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 Abstrakt 
Diplomová práce se zabývá problematikou revitalizace panelového domu. Práce si 
klade za cíl vyhodnocení efektivnost revitalizace a předložení návrhu nejlepší varianty z 
hlediska investic a energetických úspor.  
V teoretické části je vysvětlena problematika revitalizace, problémy panelových domů, 
fáze modernizace a způsoby financování.  
Praktická část je zaměřena na konkrétní revitalizaci panelového domu, analýzu 
finančních nabídek bank a využití dotačních titulů, analýzu energetického auditu. Na 
základě použitých analýz je stanovena optimální varianta provedení revitalizace.   
Abstract 
Diploma thesis deals with revitalization issues of prefabricated house. The aim of the 
work evaluate the effectiveness of revitalization and presentation proposal of the best 
variant in terms of investment and energy savings.  
In the theoretical part is explained revitalization issues, problems of prefabricated 
houses, phase of the modernization and financing.  
Practical part is focused to specific revitalization of the prefabricated house, analysis of 
financial bids of banks and use of subsidies, analysis of energy audits. On the basis of 
the analysis is determined the optimal variant of the revitalization.  
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Úvod 
V dnešní době je aktuálním tématem v oblasti bydlení rekonstrukce rodinných domů a 
bytů, ale také bytových domů. Vlastníkům těchto budov se nabízí hned několik důvodů, 
proč se pustit do tzv. revitalizace – od pouhého zvýšení estetické úrovně, přes 
prodloužení životnosti domu, až po v neposlední řadě snížení energetické náročnosti 
budovy, nebo „pouhé“ zvýšení tržní ceny domu. Na výběr mají velké množství 
možností, jakým způsobem zkvalitnit bydlení v jejich objetu.   
V této diplomové práci se blíže zaměřuji jak na konkrétní kroky, které řeší majitelé 
bytových domů, při přípravě na revitalizaci a následně samotném jejím provádění, tak 
především na možnosti financování, které se vlastníkům nabízejí. Dotýkám se i 
programů, které byly státními fondy vytvořeny na podporu rozvoje bydlení a z jejichž 
zdrojů je možné částečně revitalizace financovat a ulehčit tak finanční zátěži kladené na 
vlastníky. 
Pro svou práci jsem si vybrala konkrétní objekt. Jedná se o panelový dům v Brně – 
Králově Poli, postavený roku 1971, který již několik let po sobě prochází modernizací 
různých jeho částí.  Dostala jsem tedy příležitost porovnat výsledky energetického 
auditu a nabízené možnosti revitalizace, navrhnout varianty financování, včetně 
možností úvěrů u různých bankovních institucí, a shrnout požadavky jednotlivých 
dotačních programů tak, aby jich majitelé, tedy vlastníci bytových jednotek, dostáli. 
Bližší analýza problému pak ukazuje tyto navržené možnosti, ze kterých si vlastníci 
bytových jednotek vybrali pro ně nejadekvátnější variantu a touto cestou následně 
zafinancovali revitalizaci jejich panelového domu.  
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Cíl práce 
 
Práce si klade za cíl vyhodnocení efektivnost revitalizace a předložení návrhu nejlepší 
varianty z hlediska investic a energetických úspor. Nejdříve se musí zjistit rozsah 
revitalizace a potřebné finanční náklady. V návaznosti na předpokládané finanční 
náklady se předloží možnosti financování, tedy nabídka bank, popřípadě možnost 
čerpání dotačního titulu. Následně se vyhodnotí předpokládaná úspora energie v rámci 
provedení plánované revitalizace a návratnost finančních prostředků. Následně dojde k 
vyhodnocení efektivnosti revitalizace. 
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1.Teoretická východiska práce 
 
Mnoho panelových domů je v současné době v nevhodném stavu. jedná se zejména o 
problémy s narušenou omítkou, bezpečností nebo dokonce i se statikou.  Proto vlastníci 
bytových domů řeší otázku zkvalitnění bydlení, kdy se provádí tzv. revitalizace 
panelového domu. Před započetím samotné revitalizace by měli mít všichni vlastníci 
bytových jednotek alespoň základní informace o revitalizaci panelového domu – jaké 
problémy se nejčastěji řeší a způsoby financování. Teoretická část je tudíž zaměřená na 
hlavní problémy panelových domů, možnosti financování a jednotlivé kroky při 
přípravě na komplexní provedení revitalizace.  
1.1. Revitalizace panelových domů 
Slovo revitalizace pochází z latinských slov ( re – znovu,  vitalis – životný, 
životaschopný) a znamená obnovení a oživení. Dříve se toto slovo používalo pro 
obnovu životnosti kulturních menšin, místních tradic a podobně. V dnešní době se 
používá v mnoha slovních spojeních, například: 
• Revitalizace odvodněných ploch – tůně, mokřady, rašeliniště. 
• Revitalizace krajiny – rekultivace, celková obnova a oživení krajiny poškozené 
lidskou činností. 
• Revitalizace zeleně – omlazení, nová výsadba stromů v parcích.  
• Revitalizace vodních toků a rybníků – například odbahnění.  
• Revitalizace starých staveb – asanace, modernizace, zateplení. (8) 
Ve své práci se budu zabývat Revitalizací starých staveb, konkrétně revitalizací 
panelových domů.  
1.2. Panelové domy 
Panelový dům je dům vybudovaný z prefabrikovaných panelů. První panelové domy se 
objevily po 1.světové válce v Nizozemsku, nadále v roce 1923 v Německu. V Paříži v 
roce 1939 byl postaven první blok panelových domů, které byly stavěny též ve Švédsku 
a Finsku. (8) 
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Nejvíce se tyto domy stavěly ve východním bloku. Sloužily jako rychlé a levné bydlení. 
Idea těchto staveb byla snížení nákladů a pracnosti stavby. Ve východní Evropě se 
panelové domy stavěly až do začátku devadesátých let 20.století. Narozdíl od Západní 
Evropy, kde se od jejich výstavby upustilo již v 70. letech. (8) 
V roce 1940 v bývalém Československu byl zahájen vývoj panelu firmou Baťa. Tento 
rok je taktéž považován za počátek panelové výstavby. Ve Zlíně se staví dva 
vícepodlažní bytové domy a přibývá dalších pokusných staveb. Aby se nahradily pracně 
vyzdívané příčky a obvodové stěny cihlami, experimentuje se s používáním velkých 
betonových tvárnic ze železobetonových modulů o velikosti 90x270 cm. Nejstarší 
panely obsahovaly na vnějším povrchu vrstvu lepenky či minerální plsti. Bylo to 
z důvodu snadného omítání. Jiné panely obsahovaly například izolační vrstvu z pazdeří 
(dřevitá dužina obsažená ve stoncích rostlin). Vnitřní strana panelů byla pokryta 
například vrstvou sololitu. V roce 1953 byl dokončen vývoj celopanelového domu. 
Tento dům s označením G40 ( Gottwaldov 40 bytů) se začal stavět na mnoha místech 
republiky. Nadále vznikaly další systémy vyvinuté ve Zlíně označené G55, G57, a G58 
( označení podle roku). V Praze 4 na Zelené lišce tak vzniklo první větší sídliště 
postavené z těchto domů. Tyto paneláky byly zdobeny různými detaily, domovními 
znameními, arkádovými vchody, mozaikami. bohužel se toto zdobení ze všech 
panelových domů postupem času vytratilo. (8) 
Východní blok 
Na přelomu 50. a 60. let se panelové domy budovaly takřka ve všech zemích tehdejšího 
východního bloku, kdy nahradily cihlové domy. Bylo to následkem poválečné obnovy, 
růstu měst a odliv lidí z venkova způsobil velkou poptávku po bydlení. Budováním 
sídlišť docházelo k změnám celých měst. Různorodá výstavba byla nahrazena 
uniformní, standardizovanou a šablonizovanou výstavbou panelových sídlišť. Tak 
docházelo k rychlému vytváření velkých celků obyvatelstva, nedostatečné tepelné 
izolaci a nekvalitního provedení mnohých součástí těchto domů. To vše se stalo znakem 
komunistického režimu. Nová sídliště byla budována jako idylické, socialistické 
bydlení. 
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Postupem doby se panelové domy staly jedním z velkých problémů. V některých 
místech jsou demolovány pro rapidní úbytek obyvatelstva. Ostatní domy je nutné stále 
modernizovat. (8) 
Západní blok 
Panelové domy byly budovány i v zemích tehdejšího západního bloku, nikoliv však tak 
masivně jako na východě. Zde však byly obydlím pro chudší společenské vrstvy a 
přistěhovalce. Pokusy o výstavbu sídlišť v USA vedly k vytvoření ghett. Některá další 
západoevropská jsou na tom podobně. Například v Paříži vedla taková výstavba 
k vytvoření chudinských čtvrtí. (8) 
1.3. Dělení 
Dělení panelových domů může být do dvou hlavních konstrukčních skupin: 
• s podélným nosným systémem, 
• v Československu používanějším s příčným nosným systémem. 
Z dalších typů lze uvést  Larsen-Nielsen, OP 1.1. až OP 1.21., P 1.14, P 1.15, BANKS 
I/1, PS 82, B 70. (8) 
Nejčastěji se v České republice vyskytují tři základní typy: 
• Typ T 0xB 
Typ T 0xB je jeden z nejstarších systémů, který je založen na příčném systému. 
Varianty tohoto typu ( 06B, 07B, 08B) jsou rozdílné pouze v modulové skladbě. Systém  
T06 B využívá dvouramenné schodiště s mezi podestou a u skupiny T08B schodiště 
jednoramenné na rozpon 6000mm. Mezi rameny bývá často vložena výtahová šachta. 
TO6B má rozpon nosných příčných stěn 3600mm, T07B 3600 a 6000mm, TO8B 
6OOOmm.Všechny tři skupiny mají stejnou výšku skladebného podlaží – 2800mm. 
TO7B a T08B využívá předpjaté dutinové stropní panely. Pouze panely tvoří obvodový 
plášť. (8) 
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• Typ VVÚ-ETA 
Výzkumný a vývojový ústav Stavebních závodů Praha vyvinul tento systém, který se 
stal nejrozšířenějším typem. Základ je tvořen příčným stěnovým systémem s rozponem 
stěn 3000 nebo 6000mm při skladebné výšce podlaží 2800mm. Stropní panely jsou 
nepředpjaté, můžou být ale i předpjaté. Předpjaté panely jsou vylehčené dutinami a mají 
tloušťku 190mm. Parapetní panely a meziokenní vložky tvoří obvodový plášť. Tento 
typ je většinou charakteristický jednoramenným schodištěm. Může být ale i 
dvouramenné s mezipodestou. (8) 
• Typ P1.11 
Tento typ byl používán do konce 80.let pro bytové domy do výšky dvanácti podlaží a 
jednalo se o nejnovější typ panelového domu. Je založen na příčném systému o 
rozponech 2400, 3000 a 4200 mm a skladebné výšce podlaží 2800mm. Stropní panely 
jsou dutinové a vnitřní stěnové panely s otvory nebo jsou plné. Sendvičové celostěnové 
panely tvoří obvodový plášť. Schodiště je zde dvouramenné s mezipodestou. (8) 
1.4.  Hlavní problémy panelových domů 
Panelové domy byly stavěny jako důkaz rozvoje socialistické společnosti. Přebrané 
zkušenosti ze zahraničí byly přizpůsobeny podmínkám socialistické velkovýroby. 
Hlavní měřítko bylo počet odevzdaných bytů. Poslední budované panelové soustavy 
měly sice řadu vylepšení, ale pořád byl setrvávaly problémy s kvalitou, plísněmi a další.  
V dnešní době zůstávají panelové domy stále obydlené a mají své místo na trhu s byty. 
Bydlení v panelovém domě má své opodstatnění. Svědčí o tom snaha vlastníků o jejich 
údržbu a rekonstrukci a zájem obyvatel o koupi těchto bytů. Pro významnou skupinu 
lidí je byt v paneláku jedinou dostupnou alternativou. (2) 
V dnešní době se provádí velké rekonstrukce panelových domů. Tím se mění vzhled 
celých sídlišť, kdy září takřka všemi barvami. (2) 
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1.4.1. Nedostatečné tepelněizolační vlastnosti obvodového pláště  
           budovy 
 
V době hromadné výstavbě panelových domů  nebyly hlavním kritériem vlastnosti 
panelů a oken. Bylo to z toho důvodu, že ceny energií byly určovány státem a byly 
dotovanou komoditou. Postupem času se rostoucí ceny energií stávaly a stávají hlavní 
motivací k modernizaci. Pověry, že zateplování vede ke vzniku plísní, bylo zateplování 
dlouho považováno za problematické. Pokud obvodový plášť nevykazuje statické 
poruchy, je důkladné zateplení vnějších stěn základním a neopomenutelným opatřením 
při modernizaci domu. Tloušťka izolace musí být zvolená taková, aby se v ní nebo na ní 
nesrážela vlhkost a nedocházelo k prochladnutí stěny. (2) 
Zateplení obvodového pláště 
U panelových konstrukcí není rozhodující zda použít kontaktní zateplení polystyrenem  
nebo odvětrávaný systém s minerální izolací. Prostup vzduchu a vlhkosti přes beton je 
minimální a z pohledu výměny vzduchu ani mikroklimatu v bytě prakticky nehraje roli. 
Panel má po zateplení stěn hlavně funkci akumulace tepla. Výhodou polystyrenu je 
nižší cena. Jeho použití má ale určitá omezení z hlediska požárních předpisů. 
Nejdůležitější u obou systémů je především kvalita provedení. (2) 
Jakou tloušťku zateplení zvolit 
V nedávné době se ještě zateplovalo izolantem o tloušťce do 60mm. Toto řešení již však 
nevyhovuje dnešní normě. Teoreticky se dá potřebná tloušťka vypočítat podle toho, jaké 
jsou vlastnosti původního panelu. Tento výpočet a návrh je obsahem energetického 
auditu, pokud je zpracovaný. Aby bylo dosaženo požadovaných úspor energie, musí být 
navržené tloušťky zateplení  podloženy výpočtem, který požadovanou úsporu prokáže. 
(2) 
Zásady správně provedeného zateplení 
- Na český trh se podle zákona smějí uvádět pouze certifikované systémy. 
Všechny jejich součásti musí být dodané jako celek výrobcem systému. Podle 
zákona č.22/1997 Sb. je pouze kompletní sestava dodaná výrobcem  považována 
za výrobek , na který se vztahuje prohlášení o shodě. Proto je velmi důležité 
využít některého z certifikovaných zateplovacích systémů. 
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- Provedení zateplení zadat kvalifikované firmě, která poskytuje záruky.  
- Navrhnout tloušťku izolace tak, aby hodnota doporučená normou  se shodovala 
s výslednou hodnotou tepelného odporu. Pro jistotu je lepší, když bude větší. 
- Použití kvalitní povrchové úpravy, která prodlouží životnost celého obvodového 
pláště a ochrání izolační vrstvu, ale bude mít i trvalé barevné vlastnosti. 
Nejvhodnější jsou omítky silikonové a silikátové. Tyto omítky jsou sice dražší, 
za to ale kvalitnější a mají delší životnost. 
- Zateplení ostění oken a pevných částí rámů oken minimálně 4-6 cm izolace. 
Nadále správné oplechování parapetu a správné napojení izolace na okenní rám. 
Nadpraží okna by nemělo být upraveno pouze rohovou lištou, ale i okapničkou. 
- Zateplení stropu suterénu a jeho vnějšího pláště. 
- Zateplení atiky. 
- Vyřešit tepelné mosty u balkonů nebo lodžií. (2) 
Často se lze setkat s názorem, že po provedeném zateplení fasády nájemníci nic 
neušetří. Toto tvrzení může míz hodně příčin. Například zateplení nebylo rpovedeno 
komplexně a po zateplení nebyla vyregulována otopná soustava. Nájemníci pak hodně 
větrali, protože tak kompenzovali zvýšenou teplotu v místnostech.  (2) 
1.4.2. Okna 
Nejvýrazněji se projevilo nekvalitní provádění staveb paneláků právě na oknech. 
V době kdy se začaly stavět panelové domy, byla životnost oken plánována na 40-50 
let. Už při výrobě však byly použity nekvalitní materiály a počítalo se s netěsnostmi 
kolem oken pro výměnu vzduchu. Rozsah výměny vzduchu se nedal nijak regulovat a 
byl větší než hygienická potřeba. Vedlo to k velkým ztrátám energie. To se projevilo 
zejména v mrazivých dnech, kdy velká výměna vzduchu způsobovala pověstný suchý 
vzduch v panelových bytech. (2) 
Netěsnosti kolem oken způsobovaly, že do bytů často zatékalo. Panely jsou oproti 
cihlové zdi velmi tenké, takže okna tak nejsou chráněna proti povětrnostním vlivům. 
Klasická panelová okna tudíž nevyhovují dnešním požadavkům na prostup tepla. (2) 
Okna v panelových domech se tak stala nejčastěji diskutovanou věcí a jsou většinou to 
první, co se vlastníci nebo nájemníci rozhodnou změnit. (2) 
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V dnešní době je na trhu široká nabídka oken jak plastových tak dřevěných. Tyto okna 
jsou nabízeny v různé ceně a kvalitě. Pro zákazníka je nejdůležitější se v této nabídce 
dobře zorientovat. Jak již bylo uvedeno výše, tak i zde platí, že kvalitní okna jsou od 
výrobce doložena certifikátem jakosti a prohlášením o shodě. Doporučit lze především 
domácí výrobce. Dovozové okna mohou být vyrobeny podle mírnějších norem 
v některých zemích EU s jinými klimatickými podmínkami. Důležitá je kvalita profilů 
rámu a křídel, která nemusí být poznána jen podle počtu komor. Dále záleží na tuhosti 
rámu a kvalitě výztuhy. Kvalita zasklení má výrazně větší vliv na výsledné tepelné 
parametry. Okna by měla umožňovat snadné a pohodlné nastavení všech požadovaných 
poloh, vyklopení ventilačky, otevření křídla, mikroventilaci a úplnou těsnost. Při 
rozhodování, zda použít dřevěná nebo plastová okna, nebude určující jenom cena. Bude 
to dáno požadavky na jednotný vzhled oken u celých domů. Dřevěná okna navíc 
vyžadují určitou údržbu v určitých intervalech. (2) 
 
1.4.3. Větrání   
Za nezbytnou součást opravy domu je nutné považovat řešení výměny vzduchu. Větrací 
zařízení v panelových domech nevyhovují dnešním požadavkům. Za nejzávažnější 
nedostatky bych uvedla nedostatky v oblasti hygienické a požární bezpečnosti. 
Neumožňují zohlednit požadavky obyvatel jednotlivých bytů na intenzitu větrání a 
obtěžují nadměrným hlukem. Modernizace a oprava větracího systému je nezbytná 
součást se zateplením a výměnou oken. Nejvhodnější a uživatelsky nejpřijatelnější se 
tak jeví podtlakové individuální nebo centrální systémy. Individuální systémy jsou 
řešeny pomocí axiálních ventilátorů zabudovaných do samostatného svislého průchodu, 
který je opatřen požární izolací. Ventilátorky po určité době sami vypnou a uživatel si je 
může sám zapnout. Umožňují tak obyvatelům velmi úsporné chování, protože vzduch je 
odváděn pouze z jednoho bytu. Centrální systémy jsou vybaveny regulací průtoku. (2) 
1.4.4. Střecha 
Ani střechy neodpovídají dnešním požadavkům, proto je potřeba je opravovat a 
zateplovat. Rozhoduje se, zda se ponechá střecha plochá jednoplášťová, nebo bude 
realizován jiný typ střechy. Negativní zkušenosti jsou s plochými střechami. Všeobecně 
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panuje takový názor, že šikmé střechy mají větší životnost a nehrozí jim zatékání, 
případně že se veškeré poruchy snadno rozeznají a odstraní. (2) 
V dnešní době však existují různé systémy plochých střech, které zaručují potřebnou 
životnost a odstraňování závad. Těžko lze tedy doporučit jedno nebo druhé. Vždy 
hlavně záleží na kvalitním provedení. (2) 
Šikmá střecha vyžaduje stavební povolení a někdy i územní rozhodnutí. Někdy se 
vyžaduje jednotný vzhled staveb. Je tedy důležité zjistit, zda se vůbec tento typ střechy 
na daném domě přípustný. (2) 
Narozdíl od šikmé střechy je oprava zateplením jednoplášťové ploché střechy levnější. 
Pohyb po ní není tak nebezpečný a umožňuje jednodušší provádění montáží antén a 
různých zařízení. (2) 
 
1.4.5. Lodžie a balkony 
Po rozhodnutí zateplit fasádu a vyměnit okna, je nadále nezbytné vyřešit, co udělat se 
stávajícími balkony nebo lodžiemi. Z pohledu správného zateplení obvodového pláště 
se jedná o zásadní konstrukční prvek, i když samotná výměna nevede sama o sobě 
k úsporám tepla. Lodžie jsou v dnešní době žádanější, i když je taková úprava dražší a 
při přípravě náročnější. Tato příprava může prodloužit celý proces regenerace. Pozemky 
pod lodžiemi můžou patřit někomu jinému. Je tudíž potřeba tyto majetkoprávní poměry 
vypořádat – pozemky koupit. (2) (1) 
Lodžie musí mít mírný spád kvůli odtoku dešťové vody. Nadále způsob ukotvení musí 
schválit statik. Mezi fasádou a lodžií musí zůstat dost místa na vložená izolace, nejméně 
8cm. (2) (1) 
1.4.6. Regulace tepelné soustavy 
Aby nebyly byty přetápěny, tak musí po zateplení domu následovat vyregulování 
tepelné soustavy. Jinak by obyvatelé více větrali a neuspořili by teplo. Při regulaci 
tepelné soustavy se vychází z toho, že se nezmenšují ani nevyměňují otopná tělesa. 
Nejlepší řešení je snížení teploty přívodní vody do radiátorů. Tím se sníží rozdíl střední 
teploty oběhové vody a vnitřní teploty. Topné křivky v řídícím systému se tak nastaví 
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na nižší hodnoty. Topnými křivkami je myšlena závislost teploty přívodní vody na 
teplotě venkovní. (2) 
U společného řídícího systému pro více objektů, které nejsou stejně zatepleny, není 
možné snížit původně nastavené topné křivky. Zde musí být do odběrného místa 
doplněno doregulační zařízení. Zpravidla se skládá ze směšovací přípojky a oběhového 
čerpadla. Cílem je dosažení hydraulické a tepelné stability tepelné soustavy. (2) 
Vnitřní instalace 
Program Panel podporuje jen takové modernizace, které kromě odstranění statických 
poruch a zlepšení tepelnětechnických vlastností obvodového pláště musí obsahovat i 
rekonstrukce rozvodů ( zdravotní instalace, plyn, topení, elektroinstalace). Jestliže stav 
panelového domu některou z těchto oprav nevyžaduje nebo byly tyto opravy již dříve 
provedeny, tak nemusí obsahovat rekonstrukce rozvodů. (2) 
Tepelná izolace rozvodů a armatur teplé vody 
Při vyhodnocování energetické náročnosti budovy se uvažuje i s energií spotřebovanou 
na ohřev teplé vody. V dobře zatepleném domě se náklady na ohřev teplé vody staly 
významnou položky a rovnají se nákladům na vytápění. Vyhláška č.152/2001 Sb. 
předepisuje měrné ukazatele na dodávku teplé vody, vztažené na 1m2 započitatelné 
plochy bytů, nebytových prostor a společných prostor bytových budov. Pokud byla 
úprava dokončena za účinnosti této vyhlášky, nemá překročit při ohřevu vody v zařízení 
v zásobované budově 0,2 GJ/(m2.rok). Při ohřevu v zařízení mimo zásobovanou budovu 
0,25 GJ/(m2.rok). (2) 
Elektroinstalace 
Původní elektroinstalace nevyhovuje současným normám. Hlavně je za hranicí své 
životnosti a nepostačuje zvýšeným nárokům a stále se zvyšujícímu počtu domácích 
spotřebičů. Většina požárů v panelových bytech vzniká právě od závady 
v elektroinstalaci, protože hliníkové rozvody již neumožňují řádnou údržbu. Celková 
nebo postupná výměna elektroinstalace je proto nevyhnutelná. Často bývá jediným 
řešením pokládka vodičů do povrchových úložných systémů – plastových lišt. Původní 
postupy nejsou obvykle možné a ani sekání či frézování. Důvodem je statika a potřeby 
průběžného využívání bytů. Výhodou povrchového úložného systému se tak stává 
následné flexibilita. Kdykoliv lze jednoduchým způsobem posouvat zásuvky a spínače 
20 
 
při změně dispozic bytu, instalovat nové přístroje nebo vkládat nová kabelová vedení. 
(2) 
1.4.7. Výtahy 
Výtahy musí splňovat požadavky nové normy. Oprava výtahu nemusí být provedena 
zároveň s komplexní regenerací domu. Doporučuje se opravu výtahu nechat tak rok po 
dokončení regenerace. Výtah stavbou trpí a zbytečně by se tak ničil.  Opravu výtahu lze 
řešit podle jeho stavu a to buď repasí nebo výměnou. (2) 
1.4.8. Provozní řád, energetický management 
Při komplexní regeneraci panelového domu je potřeba pravidelného sledování a 
vyhodnocování spotřeby energie. Z toho důvodu se zavádí energetický management, 
detailní manuál pro provoz a údržbu a provádí se zaškolení obsluhy jednotlivých 
zařízení. (2) 
Cílem těchto opatření je udržet provozní náklady na co nejnižší úrovni a dlouhodobě na 
stálé úrovni, předcházet velkým a nákladným opravám, zajišťovat vhodné teplotní a 
klimatické podmínky v budově a zajistit řádné předání chodu systému při změně osoby, 
která údržbu provádí. (2) 
Manuál pro provoz a údržbu by měl obsahovat: 
• dokumentaci skutečného stavu technických zařízení budovy, 
• kontakty a adresy, 
• základní provozní schéma, přehled instalovaných systémů a zařízení, 
• aktuální nastavení parametrů, 
• týdenní, měsíční, roční plány, 
• evidenční a kontrolní listy zařízení, 
• firemní dokumentaci výrobce zařízení, protokoly o vyregulování, 
• přehled instalovaných měřičů spotřeby energie,  
• evidenci oprav a závad, další potřebné údaje.  
Zavedení energetického managementu je možné externí firmou nebo vyškolení 
vlastního pracovníka. Předpokládá se pravidelný monitoring spotřeb energií v týdenních 
nebo alespoň měsíčních intervalech, vyhodnocování a zpětnou vazbu. (2) 
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1.5. Fáze komplexní modernizace 
Ve chvíli, kdy se vlastník rozhodne provést modernizaci domu, se stává investorem. 
Jedná se o dlouhodobou investici, která se investorovi určitě vyplatí. Provedením 
modernizace se taktéž zvyšuje hodnota nemovitosti. Tato hodnota se pak promítá do 
výše odpisů.  
1.5.1. Předpřípravná fáze 
Než začne investor podnikat jakékoliv kroky, je třeba si uvědomit, že příprava 
komplexní modernizace je běh na dlouhou trať. V prvé řadě je tedy potřeba stanovit, 
kdo je za co odpovědný. Je potřeba brát v úvahu zastupitelnost a kontinuitu, aby 
v případě výpadku pracovníka nebylo ohrožení pokračování akce. (2) (5) 
V případě obce o finančních otázkách rozhoduje zastupitelstvo obce. Jménem obce 
navenek jedná starosta a obecní rada plní roli zadavatele veřejné zakázky. Města a obce, 
které vlastní rozsáhlejší bytový fond v panelových domech, mají správu těchto fondů 
zajištěnou pověřenou právnickou osobou . Některé obce si tuto správu zajišťují 
vlastními pracovníky úřadu. Orgány obce rozhodují o rozsahu a objemu akce, způsobu 
financování a zadávání prací. Správce bytového fondu může být pověřen na základě 
mandátní smlouvy opravami, údržbou, ale také zajištěním investičních akcí. (2) (5) 
Shromáždění delegátů a představenstvo družstva je hlavním orgánem u bytových 
družstev, který přijímá důležitá rozhodnutí ohledně finančních akcí. Hlavními tahouny a 
iniciátory jsou domovní samosprávy – hospodářská střediska. Úkolem samosprávy je 
přesvědčit družstevníky i vlastníky jednotek v domě o nutnosti modernizace domu. 
Tomu odpovídá i zvýšení záloh do fondu oprav. (2) (5) 
Výbor společenství je hlavním orgánem společenství vlastníků, na kterém leží 
odpovědnost. Společenství je většinou tvořeno vlastníky jednotek v jednom domě nebo 
domovním celku. V tomto případě je dobrým řešením najít si odborného poradce nebo 
poradenskou firmu, která pomůže zajistit všechny kroky přípravy. (2) (5) 
Analýza stavu objektu 
Při rozhodnutí o modernizaci vyvstává otázka co je vlastně potřeba modernizovat. 
Představy uživatelů se mohou značně od skutečného technického stavu domu. Proto je 
potřeba začít s analýzou stavu domu. Při analýze by se měl zhodnotit technický stav, 
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energetické parametry konstrukcí a nemělo by se zapomenout na potřeby uživatelů. 
První krok, který vlastník provede je objednání odborné firmy, která provede 
objektovou analýzu – kontrola statického stavu konstrukcí. prověření, zda jednotlivé 
systémy odpovídají současným technickým normám nebo požadavkům na požární 
ochranu budov. Dobře zpracovaná objektová analýza dá vlastníkovi informaci, které 
části domu nesmějí být při opravě opomenuty. (2) 
Pokud objektová analýza odhalí závažné konstrukční nebo funkční vady na obvodovém 
plášti, balkonech nebo lodžiích nebo statické poruchy nosných konstrukcí, je nutno 
zajistit odborný statický posudek. Pro program Panel byl tento posudek nezbytný. (2) 
Energetický audit 
Energetický audit je důležitý podklad, který je potřeba při žádosti ostatní dotaci na 
úroky z úvěrů. Pokud spotřeba energie překračuje hodnotu stanovenou vyhláškou, musí 
energetické audity zpracovat vlastníci jichž se to týká. Výsledkem energetického auditu 
jsou informace o způsobech a úrovni využívání energie v budovách a návrh na opatření, 
která je třeba realizovat pro dosažení energetických úspor. Energetický audit je 
zakončen písemnou zprávou, která obsahuje: (2) (10) 
- hodnocení současné úrovně posuzované budovy, 
- celkovou výši technicky dosažitelných energetických úspor, 
- ekonomické zdůvodnění vybrané varianty doporučené k realizaci energetických 
úspor, 
závěrečný posudek energetického auditora. (2) (10) 
Návrh technického řešení modernizace a finanční model 
Po zpracování analýzy objektu a energetického auditu je třeba vytvořit návrh, které části 
domu se budou opravovat a jaké výsledné parametry tepelného odporu konstrukcí a jaké 
kvalitativní požadavky budou zadány zpracovateli projektu. Následně se vypracuje plán 
financování. Model bude obsahovat, z jakých zdrojů budou hrazeny stavební práce. (2) 
(10) 
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Harmonogram přípravy a realizace stavby 
Ve chvíli kdy předložíme návrh na modernizaci domu, bude každého zajímat, kdy se 
daná akce uskuteční. Harmonogram přípravy je důležitý pro všechny účastníky, aby 
věděli, kdy budou jednotlivé akce probíhat, jaké práce budou prováděny současně a co 
nejde udělat bez dokončení předchozího úkolu. (2) 
Barevné řešení fasád 
Studie o barevném řešení fasád je další podklad, který je dobré mít k dispozici. Tato 
studie je zajímavější pro lidi, protože si můžou představit, jak jejich dům bude vypadat. 
Názory těchto lidí pak můžou být inspirací pro vedoucí tým. (2) 
Schůze 
Na začátku je vhodné zjistit, jaké jsou vnitřní podmínky družstva nebo společenství pro 
přípravu modernizace. Ověřit aktuálnost údajů o členech družstva a o vlastnících. 
Zkontrolovat jestli jsou tyto údaje řádně zaneseny v katastru nemovitostí. Nesoulad 
těchto údajů by v budoucnu mohl zkomplikovat jednání o úvěru a je dobré mít jasno, 
kdo má hlasovací právo. (2) (5) 
Příprava a vedení schůze je jeden z nejdůležitějších okamžiků. Každý se těší na nový 
dům. Na druhé straně může také přijít zklamání. Důležitá je důkladná příprava podkladů 
a správné vedené schůze. Každému by mělo být jasné, z jakého důvodu se bude 
provádět modernizace a všem krokům by měl každý porozumět. Výsledkem schůze má 
být platné usnesení o záměru provést investiční akci modernizace domu a schválení 
finančního modelu. (2) (5) 
1.5.2. Přípravná fáze 
Z předpřípravné fáze jsme se dostali do fáze přípravné. Od této chvíle se musí počítat 
asi 6-12 měsíců do zahájení prvních stavebních prací. Překonali jsme obtíže 
předpřípravné fáze a teď nás čekají obtíže a úkoly fáze přípravné. (2) 
Projektová dokumentace 
Na základě výběrového řízení je vybrán projektant, který zpracuje projekt. Výběr 
výborného projektanta je jednou z nejdůležitějších věcí. Dodnes se při opravách 
panelových domů dělají zásadní chyby, které mají svůj původ právě v navrženém 
projektu.  
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Až se rozhodneme v jakém rozsahu se bude dům modernizovat, tak je potřeba zpracovat 
zadávací podmínky, které zpracujeme buď sami, nebo ve spolupráci se zpracovatelem 
objektové analýzy. Součástí musí být kladná vyjádření všech orgánů státní správy a 
organizací, jejichž stanoviska bude stavební úřad vyžadovat.  
Zadávací podmínky by měly obsahovat kdo je investorem stavby a popis objektů včetně 
konstrukční soustavy, plochy bytů, počet pater, poloha objektu. 
Již zde je dobré stanovit limit celkových rozpočtových nákladů  a předpokládaný 
termín, ve kterém  budou požadované výstupy odevzdány. Je třeba počítat se třemi 
měsíci na zpracování projektové dokumentace a další lhůty pro vyřízení stavebního 
povolení. Nadále je zde vhodné uvést, jaké podklady má investor pro zpracování 
projektové dokumentace k dispozici a jakými limity se má projekt řídit.  
Důležitou podmínku je požadovat příslušné kvalifikační doklady od projektanta, 
například doklad o oprávnění k podnikání, kopie osvědčení o autorizaci odpovědného 
projektanta. (2) 
Výběr dodavatele 
Velmi důležité je v zadávacích podmínkách uvést, jakým způsobem  se budou hodnotit 
příslušné nabídky a jasně vymezit platební podmínky. Nabídková cena tak musí 
obsahovat všechny požadované práce spojené s předmětem plnění. Vhodné je, když 
zadavatel popíše způsob zpracování nabídkové ceny a za jakých podmínek může dojít 
ke změně této ceny. Uchazeč předloží návrh zadavateli, který by si měl nechat právo 
jednat o změně smlouvy. Uchazeč by měl být také pozván k prezentaci jeho nabídky. 
Nabídky musí být doručeny do určité lhůty, která je stanovena v zadávacích 
podmínkách, kde je i uveden způsob a místo podání nabídek. (2) 
Pokud máme zpracovaný projekt s položkovým rozpočtem a příslušné orgány družstva, 
společenství vlastníků nebo obce rozhodnou o rozsahu investiční akce a finančním 
modelu, tak začínáme vybírat dodavatele stavby a banky nebo spořitelny pro poskytnutí 
úvěru. (5) 
Uchazeč postupuje podle zadávacích podmínek, kdy mu jsou nabídnuty podmínky a 
cenu , za které provede požadované práce a stanovení hodnotících kritérií.  
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Zajímat by jsme se měli i o kvalifikaci uchazeče. Kvalifikací se rozumí prokázání toho, 
zda daná firma není v likvidaci nebo na ni nebyl prohlášen konkurz, nemá daňové 
nedoplatky, nedoplatky na pojistném a na penále na veřejném zdravotním pojištění a 
sociálním zabezpečení. Vhodné je žádat i o prokázání finanční, ekonomické a technické 
způsobilosti splnit zakázku.  
Důležitou fází je uzavření smlouvy o dílo. Zde se musí objevit všechny podmínky, které 
byly u zadávacích podmínek a ty, které byly předmětem hodnocení. Dále by zde měly 
být uvedeny povinnosti jednotlivých smluvních stran. 
Smlouva o dílo by měla obsahovat: 
- identifikaci smluvních stran, 
- přesně popsaný předmět plnění a co se do předmětu plnění nezahrnuje, 
- doba plnění – řádné provedení a předání jednotlivých částí písemným zápisem, 
podepsaným oprávněnými zástupci,   
- cena a platební podmínky, 
- upravení situace, kdy by došlo k poškození projektové dokumentace, 
- práva a povinnosti objednatele, 
- práva a povinnosti zhotovitele, 
- odpovědnost zhotovitele za škodu a vady díla, 
- sankce za porušení povinností pro obě smluvní strany, 
- důvody a způsoby odstoupení obou stran od smlouvy, 
- nabytí platnosti a účinnosti smluv. (2) 
Projektant se musí v dohodnutých termínech účastnit schůzek s investorem. Investora 
zde zastupují kvalifikovaní a pověření zástupci. Dále se mohou účastnit členové 
poradních orgánů, případně i nájemníci a vlastníci bytů. Odborník provede kontrolu , 
zda dílo nemá vady. Typické chyby jsou například, kdy projekt uvádí chybně množství 
jednotek nebo chybný počet kusů nějaké dodávky. (2) 
Kontrola ze strany investora 
Ještě před zahájením stavby jmenuje investor osobu, která bude provádět technický 
dozor stavby. S touto osobou je možné například uzavřít mandátní smlouvu. Nadále se 
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na stavbě bude pohybovat osoba, která je oprávněna jednat za investora. Další dozor si 
s největší pravděpodobností budou provádět i samotní vlastníci bytů.  (2) 
1.5.3. Realizace stavby 
Máme vyřízené stavební povolení, ale přesto si musíme dát pozor na užívání veřejného 
prostranství. Na příslušném obecním úřadě nebo městském úřadě se musí vyřídit  
zvláštní povolení pro užívání veřejného prostranství, tak zvaný zábor. Zábor je potřeba 
na plochu u domu, kde budeme odkládat materiál i k vjezdu na chodníky. (2) 
Realizace stavby se uskutečňuje předáním staveniště, o kterém musí být pořízen zápis. 
V zápise jsou uvedeny organizační a technické podmínky. Jedná se například o možnost 
odběru vody a elektřiny zhotovitelem. Investor musí být schopen během stavby rychle 
reagovat na požadavky zhotovitele, obyvatel domu i stavebního dozoru. Všechny 
zúčastněné strany musejí být schopni rozhodovat se ve stanovených lhůtách, aby se 
neprodlužovaly dané termíny. Zástupce investora musí kontrolovat vedení stavebních 
deníků a účastnit se kontrolních dnů. Záleží především na tom, aby byl průběh stavby, 
pokyny investora a jednání obou stran, řádně písemně zdokumentovány ve stavebním 
deníku. (2) 
Stavba je dokončena a na výzvu zhotovitele probíhá přejímka. Po zkontrolování 
úplnosti, funkčnosti, dokončenosti a kvality celého díla, investor stavbu převezme. O 
předání stavby se provede řádný zápis. Následuje místní šetření vedené stavebním 
úřadem na stavbě, které je oficiálně zakončeno pravomocným kolaudačním 
rozhodnutím. Vztah investora a zhotovitele však nadále trvá po dobu trvání záručních 
lhůt a do vypořádání všech finančních závazků. Nakonec nastává fáze řádného provozu 
a udržování modernizovaného domu. (2) 
1.6. Zdroje financování 
Dostatečný objem finančních prostředků zajistí úspěšnou realizaci a dosažení 
stanovených cílů. Finanční prostředky v oblasti bydlení lze rozdělit do tří skupi: vlastní, 
tržní a rozpočtové. (5) 
1.6.1 Vlastní zdroje 
Vlastní zdroje jsou zdroje jedince či instituce. V případě jedince se jedná o osobu, která 
se snaží zabezpečit vlastní bydlení. Instituce zajišťuje bydlení pro své členy či případné 
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zájemce. Jedná se o veškeré úspory, rezervy či příjmy ze svého prodaného majetku. Jde 
tedy o zdroje ve vlastnictví daného subjektu a jedná se nejlevnější zdroje. (5) 
1.6.2. Tržní zdroje 
Jak již vyplývá z názvu, jedná se o finanční zdroje, které subjekt získává na trhu. 
Finanční zdroje poskytují finanční instituce, které přijímají vklady a poskytují úvěry. 
V evropských zemích existují 4 druhy finančních institucí: 
- komerční banky, 
- hypoteční banky, 
- spořitelny, 
- stavební spořitelny. (5) 
Hypoteční banky 
Na území České republiky začalo hypoteční bankovnictví fungovat už v 19.století. 
Hypoteční financování tvoří v České republice jeden ze základních pilířů financování 
bydlení. Hypoteční banky získávají finanční prostředky pomoci emise cenných papírů. 
Hypoteční úvěr  je úvěr, který je poskytnut na investice, výstavbu či pořízení 
nemovitosti na území České republiky. Tento úvěr je zajištěn zástavním právem k této 
nebo i jiné nemovitosti na území České republiky, které mohou být i rozestavěné. (5) 
V České republice rozlišujeme dva typy úvěrů, a to účelové a neúčelové. Účelový 
hypoteční úvěr musí být využit na účel daný bankou. Jedná se o investice do 
nemovitosti. Neúčelový hypoteční úvěr – americkou hypotéku – může klient využít na 
co chce. U obou dvou typů úvěrů musí být zajištění nemovitostí v osobním vlastnictví. 
Navíc účelový úvěr, kdy banka ví co je úvěrem financováno, jsou lepší podmínky a 
nižší úrokové sazby. (5) 
Dále lze hypoteční úvěry rozlišit na hypoteční úvěry podle maximální výše, která bude 
klientovi poskytnuta. U účelových úvěrů může klient dostat 70, 80, 90 a dokonce i 100 
% hodnoty ceny obvyklé zastavené nemovitosti. U neúčelových úvěrů se tato hodnota 
pohybuje kolem 60%.  (5) 
Hypoteční úvěry můžeme rozlišit i podle způsobu splácení. Anuitní splácení je, když 
klient po celou dobu splácí stejnou výši splátky. Progresivní splácení se vyznačuje 
nižšími měsíčními splátkami na začátku, které se mu postupně zvyšují. Vyšší měsíční 
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splátky na začátku a její postupné snižování je znakem degresivního způsobu splácení. 
(5)  
Důležitou roli zde hraje i doba fixace. Doba fixace je příslib banky, že na předem 
určenou dobu klientovi nezmění dané úroky. Nejvíce se uzavírají smlouvy s dobou 
fixace 5 let. (5) 
Státní podpora hypotečních úvěrů 
Stát se snaží zpřístupnit bydlení vytvářením podmínek, aby se občané mohli postarat o 
své bydlení. Podpora je formou úrokové dotace. Poskytuje se k jednotlivým splátkám 
hypotečního úvěru a její výše je 1 až 4 procentní body v závislosti na průměrné výši 
úrokových sazeb, které byly poskytnuty na úvěry se státní podporou v předešlém 
kalendářním roce. Žadatel nesmí v roce podání dovršit  věk 36 let. Nadále nesmí být 
vlastníkem nebo spoluvlastníkem bytu, bytového domu nebo rodinného domu, vyjma 
bytu nebo rodinného domu s jedním bytem, na jehož koupi je podpora žádána.. 
Nemovitost musí být stará nejméně dva roky a musí se nacházet na území České 
republiky. Nemovitost musí sloužit k trvalému bydlení žadatele a musí být v jeho 
výlučném vlastnictví po celou dobu čerpání podpory. Další nepřímá forma podpory 
hypotečních úvěrů je možnost využití daňové úlevy. Jedná se o odpočet zaplacených 
úroků z hypotečního úvěru od základu daně. (5)      
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Hypoindex 
Hypoindex sleduje vývoj a aktuální změny na českém trhu s hypotékami. Sleduje 
ukazatele jako jsou průměrné úrokové sazby, počty a objemy nově 
poskytovaných úvěrů či jejich průměrná výše. U klientů jednoznačně vítězí 
hypotéky s delší dobou fixace.  Hypotéku s 3- nebo 5-letou fixační dobou si 
zvolilo 9 z 10 klientů s čerstvě schválenou hypotékou. S 5-letou fixací z pobočky 
odcházelo 48 % klientů, s 3-letou zbývajících 42 %. Uvedený hypoindex je za 
měsíc únor. (9) 
 
 
Tabulka 1: Stav hypotečních úvěrů k 31.12.2010 (Zdroj: Ministerstvo pro místní 
rozvoj ČR [online]. 1999 [cit. 2011-02-10]. Dostupné z WWW:
 Obrázek 1:Hypoindex únor 2011
spořitelny) 
 
Obrázek 2: Měsíční vývoj po
ks) (Zdroj: Interní materiály 
 
Stavební spořitelny 
Stavební spořitelny vytvá
kombinaci snahy klienta spo
stavebního spoření je rozd
prostředky. Tyto prostředky se mu úro
získává státní podpora. Od roku 2011 je to 10% z
2000Kč. Vázací doba je šest let. 
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 (Zdroj: Interní materiály Českomoravské stavební 
čtu i objemu nově poskytnutých hypoték (v mld.K
Českomoravské stavební spořitelny) 
ří finanční zdroje pro poskytování účelových úv
řit a státem poskytované finanční
ělen na dvě stadia. V první fázi klient spo
čí úrokovou sazbou. Z uložených pen
 uspořené částky, maximáln
(5) 
 
č, v tis. 
ěrů. Jde o 
 podpory. Proces 
ří vlastní 
ěz navíc 
ě však 
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Spořící fáze končí buď výpovědí smlouvy nebo následném čerpání meziúvěru nebo 
úvěru. Druhá fáze je tedy úvěrová, kdy klient splácí čerpaný úvěr ze stavebního spoření. 
Překlenovací úvěr (meziúvěr) je používán pro klienty. kteří ještě nemají nárok na řádný 
úvěr, proto je tento úvěr dražší, protože se platí úroky z celého meziúvěru nikoliv jen 
z částky vypůjčené. Úvěry jsou vždy účelové.  
Úvěry josu poskytovány na: 
- koupi bytového domu, rodinného domu nebo bytu včetně rozestavěné stavby 
těchto domů nebo bytu,  
- výstavbu bytového domu, rodinného domu nebo bytu,  
- změnu stavby na bytový dům, rodinný dům nebo byt,  
- koupi pozemku v souvislosti s výstavbou, nebo s řešením jiných bytových 
potřeb,  
- splacení členského vkladu nebo podílu v právnické osobě, jejímž je účastník 
členem nebo společníkem, stane-li se účastník nájemcem bytu, popř. bude-li mít 
jiné právo užívání k bytu, v bytovém nebo rodinném domě ve vlastnictví této 
právnické osoby,  
- změna stavby, údržba stavby, nebo udržovací práce na bytovém domě, rodinném 
domě, bytu,  
- vypořádání společného jmění manželů nebo vypořádání spoluvlastníků, popř. 
dědiců v případě, že předmětem vypořádání je úhrada spoluvlastnického podílu, 
- úhrada za převod členských práv a povinností v družstvu,  
- připojení bytového domu nebo rodinného domu, nebo domu s byty k veřejným 
sítím technického vybavení,  
- splacení úvěru nebo půjčky. (5) 
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Tabulka č.2: Počet úvěrů ze stavebního spoření v období 1.1.-30.9.2010 (Zdroj: Interní 
materiály Českomoravské stavební spořitelny) 
Ukazatel ČMSS StS ČS Modrá pyramida Raiffeisen Wüstenrot Celkem 
Počet nových 
úvěrových 
smluv * 
41 486 15 224 10 402 14 529 6 663 88 304 
Tržní podíl 47,0% 17,2% 11,8% 16,5% 7,5% - 
Objem nově 
poskytnutých 
úvěrů (mil. 
Kč) 
21 109 4 349 6 550 8 406 4 800 45 214 
Tržní podíl 46,7% 9,6% 14,5% 18,6% 10,6% - 
Průměrná 
výše nově 
poskytnutých 
úvěrů (tis. Kč) 
508,8 285,7 629,7 578,6 720,4 512,0 
 
1.6.3. Rozpočtové zdroje 
Další skupinou jsou zdroje rozpočtové. Jedná se o finanční prostředky poskytnuté 
z veřejných rozpočtů či státních fondů. Tyto prostředky bývají označovány jako dotace 
a subvence. (5) 
Subvence 
V České republice se pojmy subvence a dotace používají jako synonyma. Nicméně 
slovník cizích slov definuje dotaci jako ,,přidělení peněžních prostředků na vyrovnání 
finanční rovnováhy podniku, orgánu nebo organizaci´´. Subvence je definovaná jako 
,,podpora z veřejných prostředků´´. Pojem subvence je pojem širší a zahrnuje v sobě i 
dotace. Subvence jsou členěny mnoha způsoby, například všeobecné a individuální 
subvence a subvence nabídky a poptávky. Pro oblast bydlení se vyskytují subvence 
přímé a nepřímé. (5) 
Fiskální subvence je subvence poskytovaná státem, tedy z veřejných finančních 
prostředků. (5) 
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Nefiskální subvence je finanční podpora soukromé fyzické osoby či firmy jiné fyzické 
osobě či firmě. (5) 
Přímá subvence jsou finanční částky, které jsou poskytnuty z rozpočtu za určitým 
účelem. Její existence a záměr jsou obecně známé, proto se tato subvence jako zjevná 
nebo viditelná. Lze je konkrétně vyčíslit. (5) 
Nepřímé subvence jsou už méně očividné. Jsou to například daňové úlevy. Někdy se 
nazývají skryté subvence. (5) 
Všeobecné subvence se mohou používat na výstavbu, rekonstrukce i  modernizaci. Jsou 
to subvence poskytované na určitou jednotku – subvence na cihlu. Podpora spočívá 
v poskytování nízkých úrokových sazeb pro státní půjčky. Nadále spočívá ve zvláštních 
úrokových subvencích pro půjčky na bydlení, které poskytují hypoteční banky. (5) 
Individuální subvence  je subvence, která se snaží zajistit život v lepších bytech. 
takovou typickou subvencí je příspěvek na bydlení, který je vyplácen jednou měsíčně. 
Výše příspěvku s eodvíjí od příjmu, velikosti rodiny, velikosti bytu a výši výdajů na 
bydlení. (5) 
Podpora strany nabídky 
Subvence určené na bytovou výstavbu, ale i na rekonstrukci a modernizaci můžeme 
považovat za podporu stryny nabídky. Cílem je podpořit pronajímatele či developery 
poskytovat kvalitní bydlení za nižší ceny. Tyto subvence jsou poskytované na 
všeobecné úrovni a snižují investiční náklady. Mezi subvence podpory strany nabídky 
můžeme zařadit: úvěry poskytované z veřejných prostředků, příspěvky na stavební 
náklady, úrokové dotace. Uvedené příklady jsou typy přímých dotací. Daňové úlevy pro 
úroky z vkladů a prémie jsou příklady nepřímých subvencí na straně nabídky. (5) 
Úvěry poskytované veřejným sektorem nesou nižší úrok s delší dobou splatnosti. 
Nominální úroková sazba se zde pohybuje ve třech hladinách – nulová úroková sazba, 
úroková sazba na úrovni inflace a tržní úroková sazba. Pozitivní úroková sazba je 
vznikne, když úroková sazba přesáhne míru inflace. (5) 
Úrokové dotace pokrývají část úroků úvěrů, který poskytuje kapitálový trh. (5) 
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Jednorázové příspěvky jsou poskytovány na pokrytí části pořizovacích nákladů. Provádí 
se zde kontrola oprávněnosti žádosti podané příslušnou domácností. (5) 
1.6.3.1. Program Panel 
V současné době je upřednostňována komplexní regenerace panelových domů. Na 
podporu vytvořen systém podpory panel. V roce 2010 bylo podáno více než 700 
žádostí. Od 13.srpna 2010 byl zastaven příjem žádostí, protože by nebylo možné 
všechny žádosti uspokojit. Nový panel je program na podporu oprav a modernizací 
bytových domů v platném znění od 15.3.2010. (2) 
Poskytovatel podpory je: 
• Státní fond rozvoje bydlení (pro dotace na úhradu úroků)  
• Českomoravská záruční a rozvojová banka, a. s. (pro bankovní záruky) (2) 
Cílem tohoto programu je snaha o usnadnění financování oprav a modernizace 
bytových domů pomocí zvýhodněných podmínek přístupu k úvěrům poskytnutých 
bankami a stavebními spořitelnami (dále jen „banka”). (2) 
Příjemcem podpory je fyzická nebo právnická osoba, která je vlastníkem nebo 
spoluvlastníkem domu, bytu nebo nebytového prostoru. Podpora se získává k úvěru 
poskytnutého bankou na financování oprav domu. (7) 
Podmínky programu 
K získání podpory je nutno splnit následující podmínky: 
• Dům se musí nacházet na území ČR. 
• Předmětem opravy domu musí být nejméně ty činnosti, které jsou uvedeny 
v příloze číslo 1 části A,  pokud stav domu provedení těchto oprav prokazatelně 
nevyžaduje. 
• V případě žádosti o podporu formou zvýhodněné záruky za úvěr musí 
rozpočtové náklady na financování oprav dle přílohy číslo 1 částí A, B, C a D 
činit nejméně 50 % z výše úvěru, ke kterému je žádána podpora. 
• Žádost o podporu musí být podána buď před zahájením stavebních prací nebo 
před uzavřením smluv o dodávkách strojů a zařízení. V případě obou forem 
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podpory musí být podmínka podání žádosti před zahájením stavebních prací 
nebo před uzavřením smluv o dodávkách strojů a zařízení, podána zároveň.  
• Důležitou součástí žádosti je prohlášení žadatele, že oprava domu je prováděna 
v souladu s platnými právními předpisy a že nemá závazky po lhůtě splatnosti ke 
státnímu rozpočtu, státnímu fondu, zdravotní pojišťovně, kraji, obci, svazku obcí 
nebo bance. Dohoda o posečkání s úhradou závazků či o úhradě závazků se 
považují za vypořádané závazky. 
• K žádosti musí být vždy přiloženy výpis z katastru nemovitostí, příloha k žádosti 
vyplněná úvěrující bankou nebo uzavřená úvěrová smlouva (k žádosti o 
zvýhodněnou záruku za úvěr), uzavřená úvěrová smlouva (k žádosti o dotaci na 
úhradu úroků), stanovisko poradenského a informačního střediska (dále jen 
„středisko“) k poskytnutí podpory. (7) 
Ministerstvo průmyslu a obchodu zveřejňuje v Obchodním věstníku seznam 
fyzických a právnických osob pověřených výkonem činnosti středisek. Stanovisko 
střediska k žádosti bude vydáno do 30 dnů od předložení úplných dokladů. (7) 
Středisko vydá stanovisko poté, co mu příjemce podpory předloží: 
a. projektovou dokumentaci navrhované opravy domu,  
b. položkový rozpočet, ve kterém musí být zvlášť uvedeny položky nákladů 
na    činnosti, které jsou v rámci programu podporovány – ( viz. příloha 
číslo 1), 
c. doklad o podlahové ploše bytů v domě, na jehož opravu byl poskytnut 
úvěr,  
d. v případě domů postavených v některé z typizovaných konstrukčních 
soustav, u kterých je  oprava prováděna změnou stavby podle stavebního 
zákona nebo větší změnou dokončené budovy podle zákona upravujícího 
hospodaření s energii, též zprávu o energetickém auditu a průkaz 
energetické náročnosti  budovy. (7) 
Pokud dojde při opravě domu ke změně stavby podle stavebního zákona či k větší 
změně dokončené budovy podle zákona o hospodaření s energií, musí být ve 
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stanoviska v případě domů  postavených v některé z typizovaných konstrukčních 
soustav potvrzeno, že bude obvodový plášť budovy splňovat alespoň požadovanou 
hodnotu průměrného součinitele prostupu tepla Uem [W/(m2.K)]. (7) 
Žadatel musí též prokázat uzavření smlouvy s dodavatelem stavby, který má 
zaveden a certifikován systém řízení jakosti dle ČSN EN ISO 9001 nebo EN ISO 
9001. 
• Po dobu poskytování podpory nesmí být bydlení změněno k jinému účelu 
než k bydlení.  
• Ukončení opravy domu musí být provedeno do tří let od uzavření smlouvy o 
úvěru, ke kterému byla poskytnuta podpory. Poté musí do šesti měsíců 
předložit Českomoravské záruční a rozvojové bance, a. s., poslední zápis o 
předání zhotoveného předmětu díla podepsaný zhotovitelem a příjemcem 
podpory. (7) 
Zvýhodněná záruka za úvěr 
Příjemci podpory lze poskytnout záruku ve výši až 80% jistiny úvěru. Plnění se záruky 
se provádí pouze v české měně. Žadatel hradí cenu za poskytnutí záruky a to ve výši 
max. 0,4% p.a. z hodnoty záruky. Příjemce tak získává podporu formou finančního 
zvýhodnění , jehož výše činí 1,8% p.a. z předpokládaného zůstatku záruky. (2) (7) 
Podmínkou získání veřejné podpory formou finančního zvýhodnění ve výši 1,2% p.a. 
z předpokládaného zůstatku záruky je, že úvěrující banka musí mít s poskytovatelem 
podpory uzavřenou smlouvu o podmínkách poskytování záruk zjednodušeným 
způsobem. Příjemce tak hradí jednorázový poplatek ve výši 0,3% p.a. z výše záruky. 
Výše zaručovaného úvěru je v tomto případě omezena částkou 10 mil. Kč. (2) (7) 
Dotace na úhradu úroků 
Nařízení vlády č. 299/2001 Sb. v platném znění upravuje podmínky a rozsah 
poskytování dotace na úhradu úroků. Dotace se poskytuje ve výši rozdílu splátek úvěru, 
která odpovídá snížení úroku z úvěru proti sazbě uvedené ve smlouvě o úvěru o:  
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a) 2,5 procentního bodu, nejvýše však do výše skutečně placené úrokové sazby, pokud 
předmětem opravy domu jsou minimálně všechny činnosti uvedené ( viz. část A  
přílohy č. 1), (7) 
b) 3 procentní body, nejvýše však do výše skutečně placené úrokové sazby, pokud 
předmětem opravy domu jsou minimálně všechny činnosti uvedené ( viz. části A  a B  
přílohy č. 1), (7) 
c) 4 procentní body, nejvýše však do výše skutečně placené úrokové sazby, pokud 
předmětem opravy domu jsou  minimálně všechny činnosti (viz. části A, B a C   přílohy 
č. 1), (7) 
d) 4 procentní body, nejvýše však do výše skutečně placené úrokové sazby, pokud 
předmětem opravy domu jsou minimálně všechny činnosti uvedené ( viz. část A přílohy 
č. 1) a současně jsou splněny požadavky na energetickou náročnost budov platné pro 
třídu B podle  zvláštního právního předpisu upravujícího energetickou náročnost budov. 
´´ Výše podpořené části úvěru  nesmí překročit částku 5 500 Kč na 1 m2 podlahové 
plochy bytů v opravovaném domě. (7) 
Omezení výše veřejné podpory 
Pro poskytované podpory jsou platná omezení, která se týkají absolutní či relativní výše 
poskytované veřejné podpory. Je to z toho důvodu, že na vlastníky domů a příjemnce 
podpory v programu Nový panel je pohlíženo jako na podnikatele, a to bez ohledu nato, 
jak jejich postavení vymezuje právní řád České republiky. (7) 
Podpora je poskytována ve dvou režimech:  
a) v případě oprav bytových domů postavených ve stavebních soustavách (viz. příloha 
č. 2) jako podpora vymezená intenzitou veřejné podpory, t.j. poměrem mezi hrubým 
ekvivalentem podpory a výší veškerých investičních nákladů na opravu domu. Hodnota 
tohoto ukazatele nesmí překročit 15 %. Pokud žadatel o podporu splňuje kriteria platná 
pro středního podnikatele, zvyšuje se hranice intenzity veřejné podpory na 25 %, 
v případě malého podnikatele na 35 %.  
38 
 
b) v případě oprav bytových domů, které nejsou postaveny ve stavebních soustavách 
(viz. příloha č. 2), jako podpora malého rozsahu (de minimis). (7) 
Do konečného výpočtu výše podpory se promítne zákaz kumulace veřejných podpor a 
pravidla pro určování výše regionální podpory podle čl. 87 odst. 3 písm. c) Smlouvy o 
založení Evropského společenství. (7) 
1.6.3.2. Program Zelená úsporám 
V dubnu roku 2009 zahájilo Ministerstvo životního prostředí dotační program Zelená 
úsporám. Tento program je zaměřen na podporu instalací zdrojů na vytápění s využitím 
obnovitelných zdrojů energie, ale také investic do energetických úspor při 
rekonstrukcích i v novostavbách. (3) 
Program je rozdělen do tří základních částí: 
1. Úspora energie na vytápění, 
2. Výstavba v pasivním energetickém standardu, 
3. Využití obnovitelných zdrojů energie pro vytápění a přípravu teplé vody. (3) 
Oprávnění žadatelé jsou vlastníci rodinných domů (fyzické osoby) a majitelé bytových 
domů. Majitelé bytových domů jsou tyto subjekty: 
- společenství vlastníků bytových jednotek,   
- bytová družstva, 
- města a obce (včetně městských částí), 
- další podnikatelské subjekty. (3) 
Typy žádostí: 
Typ A – Úspory energie na vytápění 
Typ B – Nová výstavba v pasivním energetickém standardu 
Typ C – Využití obnovitelných zdrojů energie pro vytápění a přípravu teplé vody. 
Navíc – Žádost o podporu na přípravu a realizaci podporovaných opatření 
Žádosti mohou být předloženy i ve vzájemné kombinaci. Žádost obsahuje i list, který 
žadatel vyplňuje až po ukončení realizace opatření. K žádosti se tento list nepřikládá. 
Podá ho až při dokončení projektu. (3) 
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Jaké základní podmínky musíte splnit: 
- Žádost může být podaná před i po zahájení oprav. 
- Peníze dostanete jen na ty úpravy, které se uskutečnily po 1.4.2009. Datum 
1.9.2009 platí pro panelové domy. 
- Podporu nelze získat na chaty a průmyslové objekty. 
- Izolace, okna, kotle, čerpadla  a solární kolektory si vyberte takové, které fond 
prověřil a zapsal do seznamu. 
- Zažádat o dotaci může ten, kdo vlastní nebo staví rodinný dům nebo bytový 
dům: jednotlivci, bytová družstva, města a obce, podnikatelé, společenství 
vlastníků bytových jednotek.  
- Nejdůležitější přílohou žádosti je krycí list. V něm jsou uvedené odborné detaily 
plánovaných úprav. 
Dotaci můžete získat na:  
- částečné zateplení  
- celkové zateplení,  
- pasivní dům,  
- ekologické vytápění,  
- solární kolektory, 
- pokud žadatel žádá současně o více oprav, dostane navíc dotační bonus, 
- stát přispívá na projektovou dokumentaci a energetické hodnocení. (3) 
 
Dotaci nezískáte na: 
- montáže a opravy dělané svépomocí, 
- úpravy dokončené před 1.4.2009, 
- tepelné izolace v novostavbě, 
- stavbu nízkoenergetického domu, 
- náhradu plynového kotle novým energetickým, 
- nový kotel na uhlí, elektřinu nebo plyn,solární elektrárnu z fotovoltaických 
panelů, 
- solární elektrárnu z fotovoltaických panelů. (3) 
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1.6.4. Financování oprav a modernizace družstevních bytových domů 
Velká část družstevních bytů byla postavena v době, kdy se převážně používala 
panelová technologie. V té době se nebral ohled na kvalitu, nýbrž na kvantitu.  Jen na 
samotných nájemnících záleží zda daná rekonstrukce proběhne. V některých domů je 
smíšené vlastnictví , kdy spolu s družstevníky bydlí i majitelé bytů. Některé majitele je 
ovšem velmi těžké přesvědčit k rekonstrukci. Buď nenesou odpovědnost za společné 
části domu, nebo nemají dostatek finančních prostředků. Aby stavební úřad vydal 
povolení, musí s rekonstrukcí souhlasit všichni majitelé jednotek domě. Samosprávy 
mají za úkol sestavit a schvalovat rozpočet . Na základě rozpočtu samospráv je pak 
sestaven rozpočet družstva jako celku. (5) 
Zdroje financování oprav, údržby a investic jsou státní dotace, úvěr prostřednictvím 
bytového družstva, naspořená dlouhodobá záloha na opravy, údržbu a investice a tvorba 
dlouhodobé zálohy jednotlivými vlastníky nebo nájemníky. Dlouhodobá záloha je 
pravidelné měsíční nájemné. V mnoha případě však vynaložené náklady převyšují 
objem naspořených zdrojů. V takovém případě družstva mohou rozhodnout o zavedení 
jednorázové platby na tvorbu dlouhodobé zálohy. Hypotečním úvěrem zase družstvo 
kryje chybějící zdroje nájemníků a vlastníků, kteří nemůžou uhradit jednorázovou 
platbu na tvorbu dlouhodobé zálohy. Družstvo se tak stává úvěrovým dlužníkem. (5) 
1.6.5. Ekonomie energeticky úsporných opatření 
 
Prostá návratnost Ts 
Prostou návratnost můžeme charakterizovat jako dobu, za kterou postupně se 
kumulující příjmy uhradí celkové výdaje (investovaný kapitál). Do výpočtu vstupují 
ceny a náklady vztažené k cenové hladině roku pořízení investice, tzn. roku 0. 
Ts = 


     [roky] 
IN – investiční výdaje projektu 
CF – roční přínosy projektu (cash flow) 
41 
 
Při posuzování investiční výnosnosti projektu je sice ukazatel prosté návratnosti jedním 
ze základních ukazatelů. V praxi je ale vhodnější používat ukazatel reálné návratnosti 
,který zohledňuje řadu jiných významných veličin. 
Reálná návratnost Tsd 
Reálná návratnost je ukazatelem, který při svém výpočtu zohledňuje také očekávané 
změny cen energií a cenové hladiny (inflace). 
∑ /(1 + )
t 
 - IN = 0 
CF – roční přínosy projektu 
r – diskont 
Čistá současná hodnota NPV 
Čistá současná hodnota je hodnota součtu všech budoucích úspor po dobu životnosti 
opatření přepočtených na ceny roku 0 zmenšená o počáteční ínvestici.  
∑ /(1 + )
t 
– IN 
Vnitřní výnosové procento IRR  
Hodnota vnitřního výnosového procenta vyjadřuje efektivnost investice. IRR 
představuje hodnotu úrokové míry, při které je hodnota NPV rovna 0. 
0 = ∑ /(1 + ) tn – IN 
Ukazatel ziskovosti 
Ukazatel ziskovosti je měřítkem čistého výnosu získaného z každé jednotky 
investovaného kapitálu.  
PI = 

 
Cashflow 
Cashflow neboli hotovostní tok je součtem všech ročních příjmů a výdajů po dobu 
životnosti opatření. Na základě hotovostního toku může investor sledovat pohyb peněz 
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na kontě v čase, může posoudit okamžik návratnosti investic a hodnotu celkového 
koncového zisku. (10) 
1.7. Energetický audit 
Energetický audit slouží jako jeden z podkladů přikládaných k žádosti o státní podporu. 
Navrhuje ve třech variantách soubor opatření vedoucí k zefektivnění hospodaření 
s energií. Výpočet tepelných ztrát budov je výchozím podkladem pro zpracování auditu. 
Základním modelovým řešením jsou stávající budovy a jejich potřeba tepla. S tím jsou 
pak porovnávána jednotlivá variantní řešení.  
Energetický audit posuzuje: 
• potřebu tepla na vytápění, 
• potřebu tepla na vytápění TUV, 
• základní a upravenou energetickou bilanci budovy včetně tepelných zisků, 
• potřebu elektrické energie pro osvětlení, spotřebiče.., 
• ekonomii navrhovaných opatření, (10) 
 
Stavebně konstrukční řešení 
Svislý obvodový plášť je, stejně jako ostatní konstrukce oddělující vnitřní prostor od 
venkovního, přímo namáhán povětrnostními vlivy, často agresivním prostředím, 
teplotními výkyvy a jiné. Nepříznivě působí na obvodové konstrukce i rozdílnost 
parametrů prakticky stabilního vnitřního a v čase proměnlivých parametrů venkovního 
prostředí. Vlivem teplotních rozdílů na venkovním a vnitřním povrchu konstrukce 
dochází k její trojrozměrné deformaci a následně ke vzniku vlasových trhlinek ve vnější 
povrchové vrstvě. Trhlinky snižují schopnost této vrstvy odolávat působení 
povětrnostních vlivů, čímž se zkracuje životnost těchto vrstev a tím i pláště jako celku. 
V ploše obvodových konstrukcí je častý výskyt tepelných mostů ( místa v konstrukci 
jejichž tepelně technické parametry jsou výrazně horší než vlastnosti okolních 
konstrukcí, které zvyšují tepelné ztráty budovy a zároveň nepříznivě ovlivňují 
povrchovou teplotu vnitřních konstrukcí. Komplexním řešením výše uvedených 
problémů je celkové zateplení konstrukcí obvodového pláště certifikovaným 
kontaktním zateplovacím systémem. (10) 
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Výplně otvorů se spolu se svislými obvodovými konstrukcemi podílejí podstatnou 
měrou na celkových tepelných ztrátách objektu. Tepelné ztráty výplněmi otvorů lze 
rozdělit na dvě části, a to na tepelné ztráty prostupem tepla a tepelné ztráty infiltrací. 
Nezanedbatelný vliv na tepelné ztráty obvodovým pláštěm mají tepelné mosty 
v místech napojení rámu výplně na ostění, nadpraží a parapet. Nadále nepravidelným 
obnovováním nátěrů dřevěných a kovových částí výplní dochází působením 
povětrnostních vlivů k jejich lokální hnilobě nebo korozi. (10) 
Opatření jsou například výměna výplní, oprava nejnutnějších vad, repase výplní 
s výměnou vnitřního skla za sklo se selektivní vrstvou. Výměna výplní je 
nejnákladnějším a nejrazantnějším opatřením týkajícím se výplní otvorů. 
 
Zateplení vybraných vnitřních konstrukcí rozdělující vnitřní prostor objektu ve svislém 
a vodorovném směru na vytápěný, částečně vytápěný a nevytápěný. Tyto konstrukce 
mají nezanedbatelný vliv na tepelných ztrátách. Nejčastěji je zateplování prováděno u 
podhledů suterénních stropů, podhledů a stěn vstupních prostor vůči vytápěným 
prostorám. (10) 
Technologické vybavení objektu pro jeho vytápění a zásobování TUV  
Maximální využití tepelných zisků z oslunění a z vnitřních zdrojů tepla je možné pouze 
při maximálně účinné regulaci otopné soustavy. Tepelné zisky mají výrazný vliv na 
celkovou spotřebu tepla na vytápění. Vyregulováním tepelné soustavy lze dosáhnout 
úspory tepla přibližně ve výši 10 až 15%. Jedná se o výměnu původních nefunkčních 
dvouregulačních kohoutů za termostatické ventily s termoregulačními hlavicemi. 
Budovy, které nemají vlastní zdroj tepla a nejsou napojeny na centralizovaný zdroj 
samostatnými rozvody, je nutné opatřit vlastním ekvitermně regulovaným uzlem na patě 
topných rozvodů.Následně je důležité provádět kontrolu, kdy energetický manažer 
udržuje stabilizovaný provozní stav objektu a po dobu životnosti realizovaných opatření 
docílit úspor stanovených auditem. Vydání provozního řádu pak seznamuje nájemníky 
s principy užívání nových konstrukčních částí budovy a budovy jako celku. (10) 
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2.Analýza problému 
Předmětná obytná budova je samostatně stojící dům, který je součástí bytové zástavby 
Brno – Královo Pole realizované okolo roku 1971. Dům má jeden vchod, 13 
nadzemních podlaží  a jedno podzemní podlaží, zahrnující sklepní boxy, kočárkárny a 
sušárny. Ve vstupním podlaží se nachází 5 bytových jednotek. V ostatních dvanácti 
bytových podlaží se nachází 6 bytových jednotek na patro. Celkem je tedy v objektu 77 
bytů.  
Společenství vlastníků jednotek má zájem o brzké dokončení revitalizace jejich 
panelového domu. Dosáhnout toho chtějí prostřednictvím bankovního úvěru a využitím 
dotačních titulů Nový Panel a Zelená úsporám. K úplné modernizaci zbývá dokončit 
výměnu původních oken, zateplení obálky domu a některé další stavební úpravy 
vyžadované oběma dotačními tituly. V předchozích letech byla provedena oprava 
střechy, výměna odpadních svodů a komplexní modernizace výtahů. To vše bylo 
financováno z nastřádaných prostředků do fondu oprav bez použití úvěrů.  
Společenství vlastníků bytových jednotek předpokládalo celkové náklady na 
rekonstrukci v hodnotě 12 000 000Kč. V rekonstrukci se plánuje provést opravu 
obvodového pláště, výměnu oken a opravu vnitřních konstrukcí. Po oslovení  7 firem 
jsou cenové nabídky následující: 
- stavební firma 1: 10 498 973Kč, 
- stavební firma 2: 10 092 574Kč, 
- stavební firma 3: 8 376 402Kč, 
- stavební firma 4: 8 317 000Kč, 
- stavební firma 5: 9 053 612Kč, 
- stavební firma 6: 9 053 612Kč, 
- stavební firma 7: 10 037 323Kč. 
Ze sedmi oslovených firem jsem vybrala cenovou nabídku stavební firmy 4.  
Investiční náklady: 
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Obvodový plášť: 
- obvodové panely průčelí 3 662 616Kč 
- obvodové panely sendvič 1 400 000Kč 
- obvodové panely – boky lodžií 309 713Kč 
Otvorové výplně 
- bytová okna 1 605 912Kč 
- balkónové sestavy 566 904Kč 
- vstupní stěna 91 686Kč 
- prosklená stěna do schodiště 298 116Kč 
Zateplovaná stěna zádveří 16 951Kč 
Zateplené vnitřní konstrukce 364 894Kč 
 
2.1. Nabídka bank 
Společenství vlastníků bytových jednotek si nechalo zpracovat nabídku od pěti bank, 
které poskytují finanční prostředky formou finančního úvěru na plánovanou revitalizaci 
kdy do fondu na opravy je odváděno 95 338 Kč měsíčně, to je 1 144 058 Kč ročně. Na 
fondu oprav je k dispozici 1 300 000 Kč.  
2.1.1. Nabídka banky 1 
Účel úvěru: Rekonstrukce domu 
Čerpání úvěru: Postupně na základě klientem předložených  
 faktur  přímo na účet dodavatelů nebo na  
 běžný účet klienta v případě refundace 
 
Splatnost: 20 let včetně doby čerpání 6 měsíců 
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Zajištění: Blokace peněžních prostředků na účtu klienta    
 minimálně ve výši ekvivalentu šesti měsíčních  
 splátek úvěru 
Splácení jistiny a úroku: Anuitní splácení se stejnou výší měsíční  
 splátky po dobu fixace  
Úroková sazba 1 – čerpání 6 měsíců: Fix 3 let = 4,82% 
 Požadovaný fond oprav 93 176 Kč 
Úroková sazba 2 – čerpání 6 měsíců: Fix 5 let = 5,08% 
 Výše měsíční splátky 80 909 Kč 
 Požadovaný fond oprav 95 188 Kč 
Rezervace zdrojů: 0,5% 
Poplatek za zpracování: 0 Kč 
Obstarání úvěru: 5 000 Kč 
Ostatní poplatky: 250 Kč měsíčně za služby a práce spojené  
 s realizací úvěru 
Obecné úvěrové podmínky stanoví, že s přijetím úvěru a formou jeho zajištění musí 
vyslovit souhlas shromáždění vlastníků, kteří mají většinu hlasů. Při hlasování je 
rozhodující velikost spoluvlastnických podílů vlastníků jednotek na společných částech 
domu. Nadále 100% vedení peněžního toku přes běžný účet banky 1 respektive převod 
celého platebního styku nejpozději do prvního čerpání úvěru nebo maximálně do 2 
měsíců od podpisu smlouvy o úvěru. Zdrojem splácení úvěru je příspěvek do fondu 
oprav. Měsíční výše splátek úvěru musí činit maximálně 85% celkového měsíčního 
přídělu do fondu oprav.  
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2.1.2. Nabídka banky 2 
Úvěr: Dlouhodobý účelový úvěr 
Splatnost úvěru: 10 let 
Zajištění: Bez zajištění 
Splácení jistiny a úroku: Anuitní - pravidelná výše splátek po celou  
 dobu trvání úvěru–nejprve se splácí úrok po té 
 jistina 
 Pravidelné = stejná splátka,snižující se úrok 
Úroková sazba: Fix 3 roky = 5,52%, splátky pravidelné 
 Fix 5 let= 5,99%, splátky pravidelné 
 Fix 3 roky = 5,52%, anuitní splátky 130 963Kč  
 měsíčně a ve fondu oprav 144 059 Kč 
 Fix 5 let = 5,99%, anuitní splátky 133 791 Kč  
 měsíčně a ve fondu oprav 147 170 Kč 
Poplatek za žádost o úvěr: 0 Kč 
Poplatek za poskytnutí úvěru: 0,5% z nominální výše úvěru 
Vedení úvěrového účtu: 300 Kč měsíčně 
Poplatek za rezervaci zdrojů: 0 Kč 
Poplatek za vedení BÚ: od 139 Kč měsíčně 
Mimořádné splátky: zdarma při změně úrokového období, 2,5%  
 z výše mimořádné splátky za každý zbývající  
 rok do konce úrokového období + 2000Kč  
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 administrativní poplatek 
Nedočerpání úvěru: zdarma 
Předčasná splátky nebo splacení: 5% z předčasně splácené jistiny, minimálně  
 3000Kč 
Podíl měsíční platby do fondu oprav k měsíční splátce úvěru včetně úroků musí být 
minimálně 110%. Podíl výše úvěru na celkové hodnotě bytového domu nesmí překročit 
40%. Aktuální objem neplatičů ( člen družstva, respektive vlastník bytové či nebytové 
jednotky financovaného domu, mající k bytovému družstvu, respektive společenství 
vlastníků jednotek, závazky po splatnosti větší než 25% svého ročního předpisu plateb) 
nesmí překročit 10% celkového ročního předpisu plateb – pokud se problém řeší, je 
možné žádost o úvěr vyřizovat.   
 
2.1.3. Nabídka banky 3 
Čerpání úvěru: Postupně oproti vystaveným fakturám na účty  
 Dodavatelů 
Splatnost úvěru: 17 let 
Zajištění: Tvorba fondu oprav ve výši minimálně 110%  
 výše Splátek všech úvěrů, vedení fondu oprav  
 na účtu u Banky 3 
Splácení jistiny a úroku: Měsíčně – anuitní 
Úroková sazba: Fix 3 roky = 4,05%, splátka 81 474 Kč 
 měsíčně 
 Fix 5 let = 4,55%, splátka 84 584 Kč měsíčně 
Vedení běžného účtu: 129 Kč měsíčně 
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Vedení úvěrového účtu: 250 Kč měsíčně 
Poplatek za realizaci úvěru: 0,25% z výše úvěru 
Mimořádné splátky: Zdarma k termínu ukončení fixace nebo  
 z přijatých Dotací. Mimořádně s poplatkem dle  
 sazebníku. 
2.1.4. Nabídka banky 4 
Účel úvěru: Revitalizace domu 
Specifikace úvěru: Investiční úvěr 
Čerpání úvěru: Na základě převodních příkazů klienta,  
 fakturace dodavatele 
Splatnost: 22 let nebo 25 let 
Zajištění: Limit menší než 200 000 Kč – hodnota úvěru  
 připadající na 1 byt(není zohledněna velikost  
 bytu), zástava pohledávek z běžného účtu 
Splácení jistiny a úroku: Anuitní splátky (jistina včetně úroku) 
Úroková sazba: Fix 3 roky = 4,21%, splatnost 25let, měsíční 
 splátka 65 042 Kč 
 Fix 5 let = 4,58%, splatnost25let, měsíční 
 splátka 67 559 Kč 
 Fix 3 roky = 4,20%, splatnost 22 let, měsíční 
 splátka70 042 Kč 
 Fix 5 let = 4,57%, splatnost 22 let, měsíční  
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 splátka 72 486 Kč 
Poplatek za poskytnutí úvěru:  Řeší se individuálně, před podáním žádosti o  
 úvěr 
Podmínkou čerpání úvěru je vedení bankovního účtu u banky 4.  
 
2.1.5. Nabídka banky 5 
Splatnost úvěru: 15, 22 a 25 let 
Zajištění: Bez zajištění do 200 000 Kč na 1 bytovou  
 jednotku 
Splácení jistiny a úroku: Anuitní splátky 
Úroková sazba: Fix 3 roky = 4,07%, splatnost 15 let, měsíční 
 splátka 91 036 Kč 
 Fix 3 roky = 4,14%, splatnost 22 let,  
 měsíční splátka 70 318 Kč 
 Fix 3 roky = 4,15%, splatnost 25 let, měsíční 
 splátka 64 961 Kč 
 Fix 5 let = 4,46%, splatnost 22 let, měsíční 
 splátka 72 402 Kč 
 Fix 5 let = 4,48%, splatnost 25 let, měsíční  
 splátka 67 177Kč 
Zpracování a realizace úvěru: Zdarma 
Správa úvěru: 200 Kč měsíčně 
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Možnost využití státních podpor a dotací. Dotace z produktu Nový Panel se může 
uplatnit jako mimořádná splátka úroků bezplatně. Podmínkou je vedení běžného účtu u 
této banky. Banka nadále vyžaduje souhlas 75% členů společenství vlastníků jednotek. 
Při proplacení dotace Zelená úsporám banka požaduje mimořádnou splátku, která je 
zdarma a po té dojde ke snížení anuitní splátky. 
 
2.2. Analýza optimálního využití dotačního titulu Zelená úsporám 
Účelem této analýzy je předběžné posouzení technických možností regenerace objektu 
v návaznosti k čerpání finančních prostředků ve formě přímé dotace z programu Zelená 
úsporám a ve formě krytí části úroků z úvěrů poskytnutých bankami v rámci programu 
Nový panel. Stanoví se základní technické parametry objektu ve stávajícím stavu, 
navrhnou se vhodná opatření pro rekonstrukci.  
Základní popis objektu 
Předmětná obytná budova je samostatně stojící dům, který je součástí bytové zástavby 
Brno – Královo Pole realizované okolo roku 1971. Objekt byl osazen do mírně 
svažitého terénu a výškově je srovnatelný s okolní zástavbou. Dům má jeden vchod, 13 
nadzemních podlaží  a jedno podzemní podlaží, zahrnující sklepní boxy, kočárkárny a 
sušárny. Ve vstupním podlaží se nachází 5 bytových jednotek. V ostatních dvanácti 
bytových podlaží se nachází 6 bytových jednotek na patro. Celkem je tedy v objektu 77 
bytů. (10) 
Nosná soustava domu je tvořena kombinací podélných i příčných nosných stěn z panelů 
tloušťky 140mm v modulu 3600 mm. Obvodový plášť tvoří struskokeramzitové panely 
v tloušťce 300 mm. Stropy jsou montovány z železobetonových panelů tloušťky 140 
mm. Konstrukční výška podlaží je 2,8 metrů. Dvojramenné schodiště je umístěné ve 
krajní části severního průčelí. Dva výtahy se strojovnou na střeše objektu jsou umístěné 
v centrální části objektu. Objekt je zastřešen jednoplášťovou střechou, která prošla 
během roku 2009 rekonstrukcí. (10) 
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Energetická náročnosti budovy 
Budova je zásobována teplem z CZT ( centrální zásobování teplem). V technickém 
podlaží objektu je umístěna domovní předávací stanice. Teplota topného média je 
ekvitermně regulována. Otopná soustava v objektu je teplovodní vertikální 
dvoutrubková, se spodním rozvodem, s teplotním spádem maximálně 90/70oC. 
Rozvody vytápění jsou původní. Tělesa jsou osazena ventily s termostatickými 
hlavicemi a poměrovými měřiči tepla. TUV ( teplá užitková voda) je připravovaná 
centrálně, teplovodně. Rozvody TUV a studené vody jsou provedeny v plastu, opatřené 
mirelonovou návlekovou izolací. Větrání vnitřních prostor je podtlakové, přirozeným 
způsobem výplněmi otvorů. Spotřeba tepla pro ÚT ( ústřední topení) a TUV je měřena 
centrálně v objektu v domovní předávací stanici. Počet nevytápěných neobytných 
podlaží je 1. Žádné neobytné podlaží není vytápěno. Počet obytných vytápěných podlaží 
je 12.Celková podlahová plocha pro výpočet dotace je 4868,94m2. Celkový obestavěný 
prostor je 14843,01m2. Budova má třídu energetické náročnosti E, což znamená, že je 
energeticky nehospodárná. (10) 
 
2.2.1. Popis stávajícího stavu a navrhovaná opatření pro optimální     
           využití programu Zelená úsporám 
Obvodový plášť byl sestaven ze struskokeramzitbetonových panelů v tloušťce 300 mm, 
dosahující tepelně –technických vlastností  - U ~ 1,50 W/(m2.K), obvodové zesílené 
panely štítové ( sendvič) tloušťky 405 mm – U ~ 1,01 W/(m2.K). Boční stěny v lodžiích 
jsou taky provedeny jako sendvič U ~ 0,67 W/(m2.K). 
Původní výplně otvorů mají dřevěné zdvojené rámy a jsou zaskleněny obyčejnými skly 
Uw ~ 2,40 W/(m2.K), a ilv ≤ 1,40.10-4m2.s-1.Pa-0,67 byly již přibližně z 30% vyměněny za 
výplně nové plastové komorových profilů s izolačním dvojsklem Uw ~ 1,40 W/(m2.K), 
a ilv ≤ 1,10.10-4m2.s-1.Pa-0,67. Tepelně – technické vlastnosti ocelové stěny v kombinaci 
s copilitovými tvárnicemi byly stanoveny váženým průměrem na hodnotu Uw ~ 3,70 
W/(m2.K). (10) 
Původní dveře hlavního vstupu jsou ocelové s jednoduchým zasklením. 
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Dle dostupné projektové dokumentace je střecha plochá jednoplášťová a je odvodněna 
svislými svody vedenými uvnitř budovy. Střecha se tudíž opravovat nebude.  
Stropní konstrukce nad technickým podlažím – suterénem – dosahují hodnot U ~ 1,25 
W/(m2.K), stropní konstrukce do strojovny výtahů byl stanoven na hodnotu U ~ 3,26 
W/(m2.K). (10) 
 
Varianta 1 
Bude provedeno kompletní zateplení obvodového pláště certifikovaným kontaktním 
zateplovacím systémem – tepelný izolant tloušťky 100 mm: obvodový plášť průčelí U ~ 
0,33 W/(m2.K), v místě obvodových zesílených panelů U ~ 0,30 W/(m2.K), v  místě 
bočních stěn lodžií U ~ 0,25 W/(m2.K). Důsledně budou řešeny tepelné vazby mezi 
jednotlivými konstrukcemi. (10) 
Všechny původně dřevěné zdvojené výplně zasklené obyčejným sklem budou 
vyměněny za nová plastová okna, s rámy z pěti a vícekomorových profilů, se zasklením 
termoizolačním vícevrstvým sklem, s tepelně technickými parametry součinitele 
prostupu tepla - Uw ~ 1,40 W/(m2.K) ilv ~ 1,10.10-4m2.s-1.Pa-0,67. Stávající plastová okna 
budou ponechána. Ocelová stěna s copility bude demontována a nahrazena plastovými 
výplněmi s hodnotou  Uw ~ 1,20 W/(m2.K). 
Vstupní dveře budou vyměněny za nové splňující tepelně – technické parametry. 
Bude provedeno částečné zateplení stropů suterénu z ochlazované strany tepelným 
izolantem tloušťky 80 mm. 
Varianta 2:  
Bude provedeno kompletní zateplení obvodového pláště certifikovaným kontaktním 
zateplovacím systémem – tepelný izolant tloušťky 120 mm: obvodový plášť průčelí U ~ 
0,29 W/(m2.K), v  místě obvodových zesílených panelů U ~ 0,26 W/(m2.K), v  místě 
bočních stěn lodžií U ~ 0,23 W/(m2.K). Důsledně budou řešeny tepelné vazby mezi 
jednotlivými konstrukcemi. (10) 
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Otvorové výplně budou vyměněny za plastová okna stejně jako ve variantě 1. 
Vstupní dveře budou vyměněny za nové splňující tepelně – technické parametry. 
Bude provedeno částečné zateplení stropů suterénu z ochlazované strany tepelným 
izolantem tloušťky 80 mm. 
Varianta 3:  
Bude provedeno kompletní zateplení obvodového pláště certifikovaným kontaktním 
zateplovacím systémem – tepelný izolant tloušťky 160 mm: obvodový plášť průčelí U ~ 
0,23 W/(m2.K), v  místě obvodových zesílených panelů U ~ 0,22 W/(m2.K), v  místě 
bočních stěn lodžií U ~ 0,19 W/(m2.K). Důsledně budou řešeny tepelné vazby mezi 
jednotlivými konstrukcemi. (10) 
Otvorové výplně budou vyměněny za plastová okna stejně jako ve variantě 1. 
Vstupní dveře budou vyměněny za nové splňující tepelně – technické parametry. 
Bude provedeno částečné zateplení stropů suterénu z ochlazované strany tepelným 
izolantem tloušťky 100 mm 
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2.2.2. Hodnocení z pohledu programu Zelená úsporám 
Tabulka 3: Hodnocení dosažitelnosti dotace (Zdroj: Interní materiály Společenství 
vlastníků bytových jednotek revitalizovaného domu) 
Hodnocení výsledku 
k dosažitelnosti dotace 
  A.1 
Do 55kWh/ 
(m2.a) 
A.1 
Do 55kWh / 
(m2.a) 
A.1 
Do 55kWh / 
(m2.a) 
Celková podlahová plocha m2 4868,9 4868,9 4868,9 4868,9 
Počet bytových jednotek m2/b.j. 77 77 77 77 
Podíl podlahové plochy na 
bytovou jednotku 
m2/b.j. 63,2 63,2 63,2 63,2 
Limitní plocha pro výpočet 
dotace vztažená na jednotu 
m2/j. 120 120 120 120 
Započitatelná plocha pro 
výpočet dotace 
m2 4868,9 4868,9 4868,9 4868,9 
Dosažitelná programem 
stanovená výše dotace na 
jednotku podlahové plochy 
Kč/m2  1050 1050 1050 
Výše dotace vypočtena 
z celkové podlahové 
plochy 
Kč  5112389 5112389 5112389 
Omezení výše čerpání 
dotace 
Kč  5056800 5056800 5056800 
Dosažitelná dotace na 
realizaci 
Kč/%  5056800/74 5056800/73,1 5056800/69,7 
 
Údaje uvedené v tabulce vychází z dříve provedených realizací a dodaných 
ekonomických podkladů a jsou stanoveny jako reálně možné. Záměr investora je 
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provést celkovou regeneraci objektu na úrovni blížící se nízkoenergetickému standardu. 
V práci jsou hodnoceny tři varianty. 
Ve všech variantách je možno uplatnit nárok na čerpání dotace v rámci programu 
Zelená úsporám a lze využít programu Nový Panel na opatření, která nelze zahrnout do 
programu Zelená úsporám. Podmínkou pro vstup do programu Zelená úsporám pro 
typové objekty a do programu Nový Panel je získání kladného stanoviska  
Poradenského a informačního střediska 
 
2.3. Navrhovaná opatření ve stavebně konstrukční části 
V této části práce uvádím stávající stav objektu a nový stav, kdy jsou navrženy tři 
varianty možného řešení. Stávající stav už byl zmíněn v dřívějších kapitolách, proto ho 
uvádím jen tam, kde o něm zmínka nebyla. 
V následujících odstavcích hodně používá součinitel prostupu tepla konstrukce ,,U“ 
[W.m-2K-1].  Jedná se o množství tepla v joulech (džaulech), které za jednu sekundu 
uniká jedním metrem čtverečným obálkové plochy domu. Pro budovy s převažující 
vnitřní teplotou 20oC ( budovy obytné, občanské s převážně dlouhodobým pobytem 
lidí) a pro všechny venkovní teploty je dána tabulka (viz.Příloha) požadované a 
doporučené hodnoty součinitele prostupu tepla. (10) 
 
Varianta 1 
Před začátkem regenerace zaměřené na snižování energetické náročnosti budou nejprve 
zjištěny případné statické poruchy a případně zabráněno přístupu vlhkosti do 
konstrukcí. Fasády budou zbaveny nesoudržných povrchů a budou opatřeny 
vyrovnávací vrstvou. Vnější zateplení stěn bude provedeno certifikovaným vnějším 
kontaktním zateplovacím systémem s tepelnými izolacemi z fasádního pěnového 
polystyrénu, případně minerální vlny a extrudovaného polystyrénu s povrchovými 
úpravami. Izolace z minerálních budou použity tam, kde to vyžaduje požární 
bezpečnost. Použité izolační desky budou základní tloušťky 120 mm a v místech 
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bočních panelů lodžií 80 mm. Obvodové stěny budou po opatření tepelnou izolací 
následujícího prostupu tepla: 
• obvodové panely tloušťky 300 mm + izolace z EPS/MW tloušťky 120 mm - U ≤ 
0,289 W/(m2.K), 
• obvodové panely (sendvič) tloušťky 400 mm + izolace z EPS/MW tloušťky 120 
mm - U ≤ 0,264 W/(m2.K), 
• obvodové panely (boky lodžií) tloušťky 370 mm + izolace z EPS/MW tloušťky 
80 mm - U ≤ 0,285 W/(m2.K). 
Zateplování bude v horní části zakončeno pod novým rozšířeným oplechováním atiky 
anebo o několik centimetrů níže s vlastním oplechováním. V dolní části bude zakončeno 
pod horní úrovní podlahy v nejnižším obytném podlaží. Varianta 2 a varianta 3 je 
totožná s první variantou. (10) 
Okenní výplně, vstupní dveře a vnitřní konstrukce mají být bez úprav oproti stávajícímu 
stavu. 
Varianta 2  
Oprava obvodového pláště má být totožná s variantou jedna. 
Původní dřevěné zdvojené výplně zasklené obyčejným sklem budou vyměněny za nová 
plastová okna s rámy z pěti a vícekomorových profilů se zasklením termoizolačním 
vícevrstvým sklem s tepelně-technickými parametry součinitele prostupu tepla U ~ 1,20 
W/(m2.K) ilv ~ 0,10.10-4m2.s-1.Pa-0,67 . Rovněž sklepní okénka budou nahrazena novými 
plastovými výplněmi z plastových komorových profilů s izolačním dvojsklem. 
Původní dveře budou nahrazeny novými z hliníkových profilů a zasklenými 
termoizolačním bezpečnostním dvojsklem. Dveře budou nainstalovány včetně 
samozavírače, elektronického vrátného a další. Konstrukční spáry mezi rámy nových 
výplní a konstrukcí obvodového pláště budou vyplněny polyuretanovou pěnou.  
Vnitřní konstrukce je plánována bez úprav oproti stávajícímu stavu.  
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Varianta 3  
Obnova obvodového pláště a výměna okenních výplní je plánovaná stejně jako ve 
variantě 1 a 2. 
Původní dveře budou nahrazeny novými z hliníkových profilů a zasklenými 
termoizolačním bezpečnostním dvojsklem. Dveře budou nainstalovány včetně 
samozavírače, elektronického vrátného a další. Konstrukční spáry mezi rámy nových 
výplní a konstrukcí obvodového pláště budou vyplněny polyuretanovou pěnou.  
Ochlazované podhledy v technickém podlaží i v zádveří vstupu do 1.NP budou 
zatepleny izolacemi tloušťky  80 mm. Izolace stěny zádveří ve vstupu bude zateplena 
tepelným izolantem 80 mm. Talířové hmoždinky budou kotvit nové izolační desky. 
Použitá izolace bude na bázi pěnového polystyrénu a minerálních vláken s nebo bez 
povrchové úpravy. (10) 
Zdroj tepla 
Objekt byl napojen na centrální zdroj tepla čtyřtrubkovými rozvody. Z CZT bylo 
přiváděno médium pro vytápění a přípravu teplé užitkové vody zvlášť. Od roku 2009 se 
změnilo napojení na centrální zdroj na dvoutrubku. Stávající stav není nutné měnit 
z důvodu vybudování nové předávací stanice s moderním bezobslužným systémem 
řízení v roce 2009. 
 
Řízení a regulace vytápění 
Domovní předávací stanice zajišťuje ekvitermní regulaci. Primární přívod je opatřen 
kulovým uzavíracím ventilem. Následně se primární větev dělí na větev pro ohřev TUV 
a větev pro ÚT. Obě tyto větve mají na vstupu dvoucestný regulační ventil. Výkon 
otopných těles je regulován termoregulačními ventily s termostatickými hlavicemi, 
které zajišťují efektivní využití vnitřních a venkovních tepelných zisků.Poměrové 
měřiče spotřeby tepla na otopných tělesech v bytech motivují spotřebitele k úspornému 
vytápění. Zde se nic měnit nebude. (10) 
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Otopná soustava, rozvody, tepelné izolace 
Otopná soustava je centrální, teplovodní, dvoutrubková, protiproudá, se spodním 
rozvodem a s maximálním spádem 90/70oC. Výkon otopných těles je regulován 
termoregulačními ventily s termostatickými hlavicemi.Původní rozvody ÚT jsou 
ocelové. V technickém podlaží je veden rozvod topného média. Rozvody jsou izolovány 
sklenou vatou krytou plastovou fólií. V případě nutnosti bude provedeno nové 
vyregulování otopné soustavy na nové nižší ztráty objektu.  
Ohřev a rozvody TUV 
Teplá užitková voda (TUV) je připravována centrálně v domovní předávací stanici 
(DPS) pomocí deskového výměníku. V roce 2002-2005 byly rozvody teplé vody 
vyměněny za nové, plastové opatřené kulovými uzávěry a návlekovou mirelonovou 
izolací, proto se neuvažuje o výměně. 
Měření spotřeby paliv, tepla na vytápění, TUV, studené vody 
Objektová domovní stanice zvlášť měří spotřebu tepla pro ÚT a TUV. |Všechny byty 
mají nainstalované vodoměry pro měření spotřeby teplé i studené vody. Mezi 
domácnosti jsou spotřeby rozpočítány na základě poměrových měřičů tepla a TUV, SV 
na základě bytových vodoměrů. Modernizace nebude zasahovat do původního stavu.  
Vzduchotechnika a klimatizace 
Vnitřní prostory větrají přirozeně otevírané výplně. Hygienická zázemí a kuchyně bytů 
jsou odvětrány prostřednictvím VZT potrubí nad střechu objektu. Vyústění 
vzduchotechnických komor zajišťují ventilační hlavice na střeše objektu. Jednotlivé 
varianty nepředpokládají se změnou stávajícího stavu. 
Obnovitelné a druhotné zdroje energie 
V současnosti nejsou v objektu využívány žádné obnovitelné ani druhotné zdroje 
energií. V budoucnu nebudou používány žádné obnovitelné zdroje.  
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Osvětlení vnitřních prostor a rozvody 
Žárovkové zdroje řízené časovými spínači osvětlují chodby a schodišťový prostor. 
Pouze v části 1.PP a 1.NP jsou spínány automaticky pomocí pohybových čidel. Ostatní 
části společných prostor jsou osvětlovány časovými spínači, které jsou manuálně 
ovládány. Elektroinstalace společných prostor jsou původní. V bytech jsou používány 
individuální zdroje osvětlení. Doporučuje se nahrazovat stávající zdroje umělého 
osvětlení s vyšší spotřebou za moderní úsporné energetické třídy A s požadovaným 
výkonem. (10) 
Elektrospotřebiče a strojní vybavení 
V 1.PP byla nově realizována předávací stanice s novou technologií. Tato stanice má 
samostatné měření spotřeby elektrické energie. Dále jsou v objektu dva lanové výtahy 
se strojovnou na střeše a v suterénu se nachází místnost domovního vybavení. V bytech 
se používají běžné domácí spotřebiče. Dále elektrickou energii vyžadují osvětlení, 
ventilace, výtahy a technologie. Spotřebu elektrické energie lze do budoucna ovlivnit 
výběrem nových elektrospotřebičů třídy energetické účinnosti A a energeticky 
úsporným užíváním objektu. 
Měření spotřeby energie 
Každý byt má vlastní měření elektrické energie. Energie ve společných prostorech je 
využívána pro osvětlení schodiště, výtahy, pro osvětlení a případně spotřebiče 
v suterénu a pro technologii. Odběrná místa energie společných prostor jsou sazby 
D01d a D02d a jištění 3x16A.  
 
2.4. Tepelné ztráty a zisky objektu 
Vnější konstrukce, která zahrnuje obvodový plášť a střechu má ztrátu 167 578W. 
Vnitřní konstrukce má ztrátu 57 924W. Celkem je to ztráta 225 502W. Průnikem 
studeného vzduchu do budovy, tedy infiltrací, vznikají ztráty ve výši 57 924W. Celkem 
je to 297 372W. 
Varianta 1 je ztrátová ve vnější a vnitřní konstrukci celkem 146 556W. Infiltrací 
dochází ke ztrátě 71 869W. Celkem 218 425W. 
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Varianta 2 je ztrátová ve vnější a vnitřní konstrukci 117 751W. Infiltrací 34 940W. 
Celkem 152 691W. 
Varianta 3 je ztrátová ve vnější a vnitřní konstrukcí 1130549W a díky infiltraci 
34 940W. Dohromady 148 489W. 
Celkové zisky z oslunění jsou 271GJ/rok. Zisky od osob jsou 127GJ/rok. Zisky od jídel 
a od osvětlení jsou nulové. Zisky od spotřebičů jsou ,GJ/rok. \Všechny varianty 
přinášejí stejné zisky. (10) 
Tabulka 4: Tepelné ztráty objektu (Zdroj: Interní materiály Společenství vlastníků    
bytových jednotek revitalizovaného domu) 
 Stávající 
stav 
Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 
Obvodové stěny bez 
výplní [kW] 
96,8(32,5%) 20,3(9,3%) 20,3(13,3%) 20,3(13,7%) 
Otvorové výplně [kW] 67,8(22,8%) 66,5(30,4%) 37,7(24,7%) 37,7(25,4%) 
Střechy [kW] 3,1(1%) 3(1,4%) 3(2%) 3(2%) 
Nezateplované vnitřní 
konstrukce [kW] 
51,5(17,3%) 50,5(23,1%) 50,5(33,1%) 50,3(33,9%) 
Zateplované vnitřní 
konstrukce [kW] 
6,4(2,1%) 6,3(2,9%) 6,3(4,1%) 2,3(1,5%) 
Infiltrace [kW] 71,9(24,2%) 71,9(32,9%) 34,9(22,9%) 34,9(23,5%) 
Tepelná ztráta 
celkem [kW] 
297,4(100%) 218,4(73,5%) 152,7(51,3%) 148,5(49,9%) 
Úspora [kW] 0 78,9(26,5%) 144,7(48,7%) 148,9(50,1%) 
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Potřeba tepla na přípravu a na vytápění TUV 
Teplá užitková voda (TUV) je připravována centrálně v domovní předávací stanici 
(DPS). Spotřeba TUV ve stávajícím stavu je 1232m3. Podle energetického auditu 
s touto hodnotou počítáme pro všechny tři varianty. Pro všechny tři varianty, kdy se 
bere v potaz hustota vody, měrná tepelná kapacita vody, teplota studené vody pro TUV 
a teplota ohřáté vody, vyšlo, že potřeba pro ohřev studené vody bez ztrát je 284,6GJ. 
Nadále se počítá s množstvím tepla, které je 632,6GJ/rok pro všechny tři varianty,kdy 
potřeba tepla na ohřev TUV po realizaci opatření na úsporu množství spotřebované 
TUV je 632,6GJ/rok. Potřeba tepla na vytápění záleží na kvalitě střechy, zateplení a 
nezateplení vnitřních konstrukcí, infiltraci, tvorových výplních a obvodových stěnách 
bez výplní. (10) 
Z celkových výpočtů v energetickém auditu vyšla následující tabulka. 
Tabulka 5: Potřeba tepla (Zdroj: Interní materiály Společenství vlastníků bytových 
jednotek revitalizovaného domu) 
 Stávající 
stav 
Varianta 
1 
Varianta 
2  
Varianta 
3 
Potřeba tepal na vytápění [GJ] 1697 1247 872 848 
Potřeba tepla na přípravu TUV 
[GJ] 
633 633 633 633 
Potřeba tepla celkem [GJ] 2330 1879 1504 1480 
 
 Cílem těchto výpočtů je maximálně se přiblížit ke skutečnému stavu posuzovaného 
objektu. Proto je potřeba výpočty korigovat dle známých, skutečně naměřených potřeb 
energií za období minimálně tří předchozích let.  
Na rozdíl od spotřeb tepla dochází k nezanedbatelným výkyvům u spotřeby tepla na 
vytápění. Způsobily to rozdílné klimatické podmínky v jednotlivých letech. Pro 
vzájemné srovnání jednotlivých let jsou zaváděny denostupně. Počet denostupňů je 
stanoven jako součin počtu dnů otopného období a rozdílu středních teplot vnitřního a 
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venkovního vzduchu. Výsledkem je model, který se přibližuje ke skutečnému 
současnému stavu objektu. Model pak následně slouží pro posouzené realizace dalších 
opatření mající vliv na energetickou náročnost budovy.  
Tabulka 6: Spotřeba tepla v jednotlivých letech (Zdroj: Interní materiály 
Společenství vlastníků bytových jednotek revitalizovaného domu) 
 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 
Počet denostupňů 3621 3539 3532 3350 3197 3226 3149 
Spotřeba tepla z fakturace [GJ]   1586 1587 1437 1428 1458 
Fakturovaná spotřeba tepla na 
vytápení přepočtená na normované 
denostupně [GJ] 
  1667 1759 1669 1643 1718 
Spotřeba tepla stanovená v auditu 
[GJ] 
1697 1697 1697 1697 1697 1697 1697 
Rozdíl mezi fakturovanou 
spotřebou a spotřebou stanovenou 
v auditu [GJ] 
  30 -61 29 55 -21 
Spotřeba tepla na ÚT zahrnuta do 
výpočtů 
1697 
  
U spotřeby tepla na přípravu a rozvod TUV dochází k jejímu mírnému kolísání 
v průběhu let za předpokladu, že se nemění způsob a intenzita užívání budovy. 
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Tabulka 7: Porovnání potřeb tepla na přípravu a rozvod TUV v jednotlivých 
letech 
 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 
Spotřeba tepla stanovená z fakturace GJ    756 711 697 639 655 
Spotřeba tepla stanovená v auditu GJ 633 633 633 633 633 633 633 
Rozdíl mezo fakturovanou spotřebou a 
spotřebou stanovenou v auditu 
  -124 -78 -64 -7 -22 
Spotřeba tepla na TUV zahrnutá do 
výpočtů 
633 
 
Elektrická energie 
Fakturovaná spotřeba energie je 7736kWh v roce 2008 a 6851kWh v roce 2009. 
Průměrná spotřeba činí celkem 7294kWh. Z rozboru spotřeby elektrické energie 
dosahuje úspory pouze varianta tři a to ve výši 365kWh. (10) 
Tabulka 8: Referenční cenu za jednotku elektrické energie (Zdroj: Interní materiály 
Společenství vlastníků bytových jednotek revitalizovaného domu) 
 Stávající 
stav 
Varianta 
1 
Varianta 
2 
Varianta 
3 
Technologie[ kWh] 7294 7294 7294 6929 
Osvětlení [kWh] 0 0 0 0 
Ostatní [kWh] 0 0 0 0 
Celkem spotřebovaná elektrická 
energie [kWh] 
7294 7294 7294 6929 
Průměrná cena Kč/kWh 0 0 0 0 
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Tabulka 9: Upravená energetická bilance (Zdroj: Interní materiály Společenství 
vlastníků bytových jednotek revitalizovaného domu) 
 Před realizací Po realizaci 
 Z fakturace Z výpočtů Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 
 Energie Náklady Energie Náklady Energie Náklady Energie Náklady Energie Náklady 
 GJ Kč GJ Kč GJ Kč GJ Kč GJ Kč 
Vstupy 
paliv a 
energií 
2217 1426693 2356 1517448 1906 1223963 1530 979598 1505 963976 
Změna 
zásob 
paliv 
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Spotřeba 
paliv a 
energie 
2217 1426693 2356 1517448 1906 1223963 1530 979598 1505 963976 
Prodej 
energie 
cizím 
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Konečná 
spotřeba 
2217 1426693 2356 1517448 1906 1223963 1530 979598 1505 963976 
ÚT 1499 979349 1697 1105477 1247 811993 872 567628 848 552005 
TUV 691 450343 633 411970 633 411970 633 411970 633 411970 
Elektrická 
energie 
společných 
prostor 
26 0 26 0 26 0 26 0 26 0 
Celkem 2217 1426693 2356 1517448 1906 1223963 1530 979598 1505 963976 
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2.4.1. Vstupní hodnoty pro výpočet návratnosti investic Varianty 1 a 
varianty 2 
 
Tabulka 10: Vstupní hodnoty pro výpočet návratnosti investic (Zdroj: Interní 
materiály Společenství vlastníků bytových jednotek revitalizovaného domu) 
Opatření varianta 1 invest.náklady 
tis.Kč 
výnosy 
tis.Kč 
životnost 
(roků) 
prostá 
návratnost 
(roků) 
Zateplení neprůsvitného 
obvodového pláště 
5372 284 50 18,9 
Náhrada vnějších 
otvorových výplní 
 5 50 ihned 
Výměna vstupních stěn do 
objektu s uplatněním 
antivandalského řešení 
  50 není 
Oprava vnitřních stěn a 
stropů 
 4   
Zateplení vnitřních 
vybraných konstrukcí 
 0   
Celkem 5372 293   
 
Uvažovaná půjčka v délce 15 let s úrokovou mírou po zvýhodnění 3,5%. Výše úvěru se 
předpokládá ve výši 5 372 000Kč a splacená částka bance 6 997 000Kč. Roční splátka 
je 466 500Kč. 
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2.4.1.1. Varianta 1 
Tabulka 11: Prostá návratnost Varianty 1 (Zdroj: Interní materiály Společenství 
vlastníků bytových jednotek revitalizovaného domu) 
Prostá návratnost Varianta1 Reálné návratonosti Varianta 1 vstupní 
hodnoty, finanční tok bez zahrnutí výnosů 
Vstupní hodnoty 
Rok Výnosy 
v cenách 
roku 0 
Investice 
v cenách 
roku 0 
Kumulovaný 
součet 
Růst 
cen 
energie 
Inflace Úroková 
míra pro 
vklady 
Investice 
v cenách 
akt.roku 
Výnosy 
z úspor 
v cenách 
akt.roku 
 tis.Kč tis.Kč tis.Kč %   /    
- 
%  /   - % tis.Kč tis.Kč 
0 0 5372 -5372 -   /    1 - /   1 0 5372 0 
1 293 0 -5079 5/ 1,05 2/1,02 0 0 308 
10 2930 0 -2442 3/1,48 2/1,219 0 0 434 
20 5860 0 497 3/1,988 2/1,486 0 0 584 
30 8790 0 3432 3/2,672 2/1,811 0 0 784 
40 11720 0 6367 3/3,591 2/2,208 0 0 1054 
50 14650 0 9302 3/4,826 2/2,692 0 0 1416 
 
Předpokládá se s růstem cen energie do 5.roku o 5%.  
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Tabulka 12: Návratnost varianty 1 (Zdroj: Interní materiály Společenství vlastníků 
bytových jednotek revitalizovaného domu) 
 Finanční tok bez zahrnutí výnosů z opatření 
se zahrn.půjček 
Rok Investice 
do 
opatření 
Investice 
splátky 
půjček 
celkem Výnosy 
nové 
půjčky 
kumulovaný 
součet 
Nutné 
investice 
z vlastních 
prostředků 
 tis.Kč tis.Kč tis.Kč tis.Kč tis.Kč tis.Kč 
0 5372 0 5372 5372 0  
1 0 466 466 0 -466 466 
15 0 6990 6990 0 -6997 6990 
16 0 0 0 0 -6997 0 
30 0 0 0 0 -6997 0 
40 0 0 0 0 -6997 0 
50 0 0 0 0 -6997 0 
 
Prostá návratnost: Výsledná investice 5 372 000Kč, výnosy celkem 14 650 000Kč, Zisk 
celkem 9 302 000Kč. Prostá návratnost je 18,3 roků ( 5372/293). 
Investice do opatření bez zahrnutí půjček v roce 0 je 5372 tis. Kč. Výnosy z úspor za 50 
let jsou 1416 tis. Kč. Investice do opatření se zahrnutím půjček je 5372 tis.Kč a výnosy 
z úspor jsou stejné. Navíc jsou zde splátky půjček po dobu 15 let kdy roční splátky činí 
466 tis.Kč.  
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2.4.1.2. Varianta 2 
Vstupní hodnoty pro výpočet návratnosti investic jsou stejné jako u varianty 1. Liší se 
uvažovanou půjčkou, která by měla stejnou délku splácení i úrok, avšak výše úvěru by 
byla 7 935 000Kč, splacená částka bance 10 334 000Kč a roční splátka 689 000Kč. 
Tabulka 13: Prostá návratnost varianty 2 (Zdroj: Interní materiály Společenství 
vlastníků bytových jednotek revitalizovaného domu) 
Prostá návratnost Varianta2 Reálné návratonosti Varianta 1 vstupní 
hodnoty, finanční tok bez zahrnutí výnosů 
Vstupní hodnoty 
Ro
k 
Výnosy 
v cenác
h roku 
0 
Investic
e 
v cenác
h roku 
0 
Kumulovan
ý součet 
Růst 
cen 
energi
e 
Inflace Úrokov
á míra 
pro 
vklady 
Investic
e 
v cenác
h 
akt.roku 
Výnosy 
z úspor 
v cenác
h 
akt.rok
u 
 tis.Kč tis.Kč tis.Kč %   /    
- 
%  /   - % tis.Kč tis.Kč 
0 0 7935 -7935 -   /    
1 
- /   1 0 7935 0 
1 538 0 -7397 5/ 1,05 2/1,02 0 0 565 
10 5380 0 -2556 3/1,48 2/1,21
9 
0 0 796 
20 10760 0 2822 3/1,98
8 
2/1,48
6 
0 0 1069 
30 16140 0 8201 3/2,67
2 
2/1,81
1 
0 0 1437 
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40 21520 0 13579 3/3,59
1 
2/2,20
8 
0 0 1932 
50 26892 0 18958 3/4,82
6 
2/2,69
2 
0 0 2596 
Tabulka14: Návratnost varianty 2 (Zdroj: Interní materiály Společenství vlastníků 
bytových jednotek revitalizovaného domu) 
 Finanční tok bez zahrnutí výnosů z opatření 
se zahrn.půjček 
Rok Investice 
do 
opatření 
Investice 
splátky 
půjček 
celkem Výnosy 
nové 
půjčky 
kumulovaný 
součet 
Nutné 
investice 
z vlastních 
prostředků 
 tis.Kč tis.Kč tis.Kč tis.Kč tis.Kč tis.Kč 
0 7935 0 7935 7935 0  
1 0 689 689 0 -689 689 
15 0 10335 10335 0 -10334 6990 
16 0 0 0 0 -10334 0 
30 0 0 0 0 -10334 0 
40 0 0 0 0 -10334 0 
50 0 0 0 0 -10334 0 
 
Prostá návratnost: Výsledná investice 7 935 000Kč, výnosy celkem 26 892 000Kč, Zisk 
celkem 18 958 000Kč. Prostá návratnost je 14,8 roků. 
71 
 
Investice do opatření bez zahrnutí půjček v roce 0 je 7935tis. Kč. Výnosy z úspor za 50 
let jsou 2596 tis. Kč. Investice do opatření se zahrnutím půjček je 7935 tis.Kč a výnosy 
z úspor jsou stejné. Navíc jsou zde splátky půjček po dobu 15 let kdy roční splátky činí 
689 tis.Kč. NPV činí 21 676 tis.Kč, výsledná rentabilita za 50 let na 1Kč zisku je 2,73. 
2.4.1.3. Varianta 3 
 
Tabulka15: Vstupní hodnoty pro výpočet návratnosti investic varianty 3 (Zdroj: 
Interní materiály Společenství vlastníků bytových jednotek revitalizovaného domu) 
Opatření varianta 1 invest.náklady 
tis.Kč 
výnosy 
tis.Kč 
životnost 
(roků) 
prostá 
návratnost 
(roků) 
Zateplení neprůsvitného 
obvodového pláště 
5372 284 50 18,9 
Náhrada vnějších 
otvorových výplní 
2563 249 50 10,3 
Výměna vstupních stěn do 
objektu s uplatněním 
antivandalského řešení 
  50 není 
Oprava vnitřních stěn a 
stropů 
17 4 50 3,8 
Zateplení vnitřních 
vybraných konstrukcí 
365 15 50 23,9 
Celkem 8317 553   
Uvažovaná půjčka v délce 15 let s úrokovou mírou po zvýhodnění 3,5%. Výše úvěru se 
předpokládá ve výši 8 317 000Kč a splacená částka bance 10 832 000Kč. Roční splátka 
je 722 100Kč. 
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Tabulka16: Prostá návratnost varianty 3 (Zdroj: Interní materiály Společenství 
vlastníků bytových jednotek revitalizovaného domu) 
 
 
 
 
 
 
 
Prostá návratnost Varianta3 Reálné návratnosti Varianta 1 vstupní hodnoty, 
finanční tok bez zahrnutí výnosů 
Vstupní hodnoty 
Rok Výnosy 
v cenách 
roku 0 
Investice 
v cenách 
roku 0 
Kumulovaný 
součet 
Růst 
cen 
energie 
Inflace Úroková 
míra pro 
vklady 
Investice 
v cenách 
akt.roku 
Výnosy 
z úspor 
v cenách 
akt.roku 
 tis.Kč tis.Kč tis.Kč %   /    
- 
%  /   - % tis.Kč tis.Kč 
0 0 8317 -8317 -   /    1 - /   1 0 8317 0 
1 553 0 -7763 5/ 1,05 2/1,02 0 0 581 
10 5530 0 -2782 3/1,48 2/1,219 0 0 819 
20 11060 0 2753 3/1,988 2/1,486 0 0 1101 
30 16590 0 8287 3/2,672 2/1,811 0 0 1479 
40 22120 0 13822 3/3,591 2/2,208 0 0 1988 
50 27650 0 19357 3/4,826 2/2,692 0 0 2671 
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Tabulka17: Návratnost varianty 3 (Zdroj: Interní materiály Společenství vlastníků 
bytových jednotek revitalizovaného domu) 
 Finanční tok bez zahrnutí výnosů z opatření 
se zahrn.půjček 
Rok Investice 
do 
opatření 
Investice 
splátky 
půjček 
celkem Výnosy 
nové 
půjčky 
kumulovaný 
součet 
Nutné 
investice 
z vlastních 
prostředků 
 tis.Kč tis.Kč tis.Kč tis.Kč tis.Kč tis.Kč 
0 8317 0 8317 8317 0  
1 0 722 722 0 -722 722 
15 0 10830 10830 0 -10832 10830 
16 0 0 0 0 -10832 0 
30 0 0 0 0 -10832 0 
40 0 0 0 0 -10832 0 
50 0 0 0 0 -10832 0 
 
Prostá návratnost: Výsledná investice 8 317 000Kč, výnosy celkem 27 674 000Kč, Zisk 
celkem 19 357 000Kč. Prostá návratnost je 15,0 (8317/553) roků. Investice do opatření 
bez zahrnutí půjček v roce 0 je 8317 tis. Kč. Výnosy z úspor za 50 let jsou 2671 tis. Kč. 
Io – výsledná investice v cenách roku 0 číní 8317 tis.Kč, NPV 23 167 tis.Kč, výsledná 
rentabilita za 50 let je 2,79. Investice do opatření se zahrnutím půjček je 8317 tis.Kč a 
výnosy z úspor jsou stejné. Navíc jsou zde splátky půjček po dobu 15 let kdy roční 
splátky činí 722 tis.Kč. NPV činí 22 232 tis.Kč, výsledná rentabilita za 50 let na 1Kč 
zisku je 2,67.  
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2.4.2. Energeticko – ekonomické zhodnocení variantních řešení za     
           období 50 let 
 
Pro komplexní energeticko – ekonomické posouzení navržených opatření v jednotlivých 
variantách bylo vyhodnocení provedeno za hodnotící období 50 let. 50 let je nejdelší 
předpokládaná životnost u uvažovaných opatření – zateplení obvodového pláště. 
V tomto způsobu posouzení je zohledněna úspora finančních prostředků a energií na 
provoz předmětu energetického auditu za dobu 50 let. Ve výpočtu je předpokládána 
konstantní úspora energií v jednotlivých letech za celé hodnotící období. V praxi lze 
tohoto předpokladu docílit pravidelnou údržbou spotřebiče a pravidelnou obnovou 
opatření s životností kratší než 50 let.  
Vyhodnocení je provedeno podle vztahu: 
He = NPV / 50 x Ee   [Kč.GJ-1] 
He – množství uspořených finančních prostředků na jeden GJ uspořených energií za 
hodnotící období 50 let 
NPV – čistá současná hodnota po 50 letech 
Ee – množství energetických úspor za jeden rok (10) 
Tabulka18: Množství uspořených finančních prostředků vztažených na uspořenou 
jednotku energie v hodnotícím období 50 let (Zdroj: Interní materiály Společenství 
vlastníků bytových jednotek revitalizovaného domu) 
 Stávající 
stav 
Varianta 
1 
Varianta 
2 
Varianta 
3 
Potřeba energií na provoz za 
jeden rok 
GJ/rok 2356,2 1905,6 1530,4 1505,1 
Potřeba energií na provoz za 
celé hodnotící období 50let 
GJ/50let 117810,2 95278,8 76518,4 75253,4 
Úspora energií na provoz za GJ/rok  450,6 825,8 851,1 
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jeden rok 
Úspora energií na provoz za 
celé hodnotící období 50let 
při opředpokladu pravidelné 
údržby 
GJ/50let  22531,4 41291,7 42556,7 
NPV tis.Kč  11926,9 22567,5 23166,7 
He Kč/GJ  529,3 546,5 544,4 
Vyhodnocení energetických potřeb 
Tabulka 19: Vyhodnocení energetických úspor (Zdroj: Interní materiály Společenství 
vlastníků bytových jednotek revitalizovaného domu) 
 Stávající 
stav 
Varianta 
1 
Varianta 
2 
Varianta 
3 
Vytápění potřeba 
tepla 
GJ 1697 1247 872 848 
% 100,0 73,5 51,3 49,9 
úspora GJ 0 451 826 850 
% 0,0 26,5% 48,7% 50,1% 
 
TUV potřeba 
tepla 
GJ 633 633 633 633 
% 100,0 100,0 100,0 100,0 
úspora GJ 0 0 0 0 
% 0,0 0,0% 0,0% 0,0% 
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Celkem 
vytápění,TUV,ztráty 
potřeba 
tepla 
GJ 2330 1879 1504 1480 
% 100,0 80,7 64,6 63,5 
úspora GJ 0 451 826 850 
% 0,0 19,3% 35,4% 36,5% 
 
EL potřeba 
energie 
MWh 7 7 7 7 
GJ 26 26 26 25 
% 100,0 100,0 100,0 100,0 
úspora GJ 0 0 0 1 
% 0,0 0,0% 0,0% 0,0% 
 
Celkem potřeba 
energií 
GJ 2356 1906 1530 1505 
% 100,0 80,9 65,0 63,9 
úspora GJ 0 451 826 851 
% 0,0 19,1% 35,0% 36,1% 
 
2.5. Závěr analýzy 
V energetickém auditu byly navrženy tři varianty energetických úsporných opatření 
vedoucích k celkovému snížení energetické náročnosti objektu. Pro realizaci byla 
zvolena varianta 3. Doporučený rozsah opatření byl zvolen na základě: 
stávajícího technického stavu objektu, 
přijatelných technických řešení, 
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platných legislativních a normových požadavků, 
počátečních finančních nákladů na realizaci, 
reálné návratnosti vložených finančních prostředků, 
přihlédnutí k podmínkám dotačního programu, 
případných záměrů vlastníka objektu. 
Dosažené úspory na vytápění budovy a elektrické energii 851 GJ ( 36,1%). 
 
Tabulka 20: Vyhodnocení energetických úspor  
 Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 
Investice do všech opatření tis.Kč 5372 7935 8317 
Roční úspory tis.Kč 293 538 553 
Prostá návratnost (roky) 18,3 14,8 15,0 
 
Rozdíly v ročních úsporách jsou způsobeny v rozsahu rekonstrukce. Ve variantě 1 je 
zahrnuta pouze oprava obvodového pláště, na rozdíl např. od varianty 3, kde je zahrnuta 
jak oprava obvodového pláště, tak výměna oken a oprava vnitřních konstrukcí. Výpočet 
je proveden podle vzorečků uvedených v teoretické části práce. 
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3. Vlastní návrhy řešení 
 
Společenství vlastníků bytových jednotek se rozhodlo pro rekonstrukci jejich 
panelového domu, která se předpokládá v hodnotě 8 317 000Kč. Pro financování 
uvedené rekonstrukce jsme se rozhodli využít nabídky úvěrů stavebních spořitelen a 
hypotečních úvěrů bank, které podporují program Zelená úsporám a Nový panel. 
Společenství vlastníků se rozhodlo, že je zajímá především nabídka s nejnižší úrokovou 
sazbou a krátká doba splatnosti. Z pěti nabídek jsem předložila jako nejvýhodnější 
nabídku banky číslo 5. Vybrala jsem hypoteční úvěr s úrokovou sazbou 4,07% fix 3 
roky, se splatností 15 let a bez zajištění. Úrokovou sazbu je možné snížit individuální 
slevou.  
Jako velmi zajímavou možnost shledávám využití podpory programů Nový panel a 
zatím pozastaveného programu Zelená úsporám. Tyto dotační programy ušetří 
investorům část vynaložených nákladů. Program Zelená úsporám byl však pozastaven a 
vláda zatím nerozhodla, zda bude znovu zaveden.  Z toho důvodu jsem navrhla využití 
dalšího dotačního programu a to Nový panel, který byl taky zrušen avšak od 30.3.2011 
znovu zaveden. Úspora nákladů bude známá až po schválení dotace. 
Společenství vlastníků bytových jednotek doporučuji využít variantu 3, kdy  investice 
do úsporných opatření jsou 8 317 000Kč s dobou návratností 15 let a s výší ročních 
úspor 553 000Kč. Potřeba energie na 100m2 užitkové plochy  před opatřeními je 50,47 
GJ/rok ( 14 015 kWh) a po opatřeních 32,06 GJ/rok (8 903 kWh). Výsledek 
energetických úspor se tak shoduje s praxí. 
Doba návratnosti je velice spekulativní téma. Proto jsem navrhla další výpočty. Pro 
výpočet existují různé modely, kdy nejdříve uvádím jeden jednoduchý a dostatečně 
přesný: vypočteme úsporu tepla na 1m2 (0,6) /3,25, vynásobíme cenou na 1GJ 
(651,28Kč) a výsledkem vydělíme pořizovací cenu 1m2 zateplení (2440 Kč). Návratnost 
vyšla 20let. 
Podle výsledků všech analýz shledávám revitalizaci panelového domu v rámci 
úsporných opatření jako efektivní investici pro zkvalitnění kvality vlastního bydlení.  
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4.Závěr 
Je samozřejmostí, že téměř každý dům by měl být jednou za čas zrevitalizován. Je to 
často vhodnější řešení než bourat a znovu stavět, obzvláště u domů bytových. Jakkoliv 
se toto téma může zdát jednoduché, revitalizovat panelový dům ovšem snadné není. 
Zapotřebí je mnoho různých analýz, které pomohou nejlépe určit varianty, jež budou 
pro potřebné úpravy použity.  
Úsporná opatření vedoucí k celkovému snížení energetické náročnosti objektu jsou 
navrhována v energetickém auditu. V konkrétním případě byly předloženy tři varianty, 
z nichž zvolena  byla právě ta, která nejlépe odpovídala na základě technického stavu 
budovy a přijatelných technických řešení, finančních nákladů na realizaci a reálné 
návratnosti vložených finančních prostředků, se zohledněním legislativních požadavků 
a podmínek dotačních programů.  
Tato diplomová práce sloužila vlastníkům bytových jednotek k určení možností 
financování a posouzení podmínek dotačních programů. Tento účel byl v závěru splněn. 
Finanční prostředky pro realizaci revitalizace mají být získány formou bankovního 
úvěru a ke zpětnému získání vynaložených prostředků bude využito dotačního 
programu „Nový Panel,“ nabízeným státním fondem rozvoje bydlení.  
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Příloha č.1: Seznam oprav a modernizací, na které lze poskytnout  
                     podporu z programu Nový panel 
Část A 
Položka č. 
1 Sanace základů a opravy hydroizolace spodní stavby 
2 Sanace statických poruch nosné konstrukce 
3 Oprava obvodového pláště a reprofilace styků dílců obvodového pláště 
4 Oprava lodžií nebo balkónů včetně zábradlí 
5 Zateplení neprůsvitného obvodového pláště se současnou sanací obvodového pláště 
6 Náhrada vnějších otvorových výplní tepelně technicky, případně hlukově 
   dokonalejšími materiály 
7 Opravy a zateplení střech včetně nástaveb, kterými jsou například strojovny, pergoly 
   atd. 
8 Vyregulování otopné soustavy 
9 Oprava nebo výměna rozvodů zdravotních instalací a plynu 
 
Část B 
Položka č. 
10 Výměna balkónů nebo oprava lodžií, balkonů včetně zábradlí 
11 Zateplení vybraných vnitřních konstrukcí 
12 Zkvalitnění ústřední regulace otopné soustavy 
13 Oprava nebo výměna výtahu včetně nutných zásahů do konstrukce výtahové šachty 
14 Oprava nebo výměna elektrických zařízení a rozvodů; silnoproud, slaboproud 
 
Část C 
Položka č. 
15 Výměna vstupních stěn do objektů s uplatněním řešení, které zabezpečuje jejich 
     ochranu před ničením vandaly 
16 Repase nebo výměna vstupních dveří do bytů 
17 Oprava objektových předávacích stanic nebo strojoven se zařízením pro přípravu 
     teplé užitkové vody 
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18 Modernizace otopné soustavy včetně využití obnovitelných zdrojů energie spojená s 
     výměnou rozvodů a případně otopných těles 
19 Oprava nebo modernizace bytového jádra včetně rozvodů elektřiny, zdravotních 
     instalací a plynu 
20 Oprava nebo modernizace vzduchotechniky 
21 Zřízení nového výtahu anebo oprava nebo výměna výtahu včetně nutných zásahů do 
      konstrukce výtahové šachty 
22 Oprava hromosvodů a protipožárních zařízení a konstrukcí 
Část D 
Položka č. 
23 Instalace termosolárních panelů 
24 Zasklení lodžií nebo balkónů 
25 Obnova předložených vstupních schodů a zábradlí, zídek a dlažby 
26 Oprava vnitřních stěn a stropů 
27 Oprava nášlapných vrstev a konstrukcí podlah ve společných prostorách 
28 Oprava komunikačních prostor 
29 Úprava vstupního a schodišťového prostoru včetně schránek a osvětlení 
30 Měření spotřeby tepla na vytápění, spotřeby teplé užitkové vody, spotřeby studené 
     vody 
31 Náhrada rozvodů plynu pro vaření za rozvod elektřiny 
32 Modernizace rozvodu teplé užitkové vody, zejména pákové baterie, izolace 
     stoupacího potrubí, bytový vodoměr teplé užitkové vody 
33 Změny dispozičního řešení bytu 
34 Bytové mezonetové nástavby při sloučení bytu v nejvyšším podlaží 
35 Projektové práce, projektová dokumentace 
36 Statický posudek 
37 Revize technického zařízení budov 
38 Získání průkazu splnění požadavků hospodárné spotřeby energie na vytápění 
 
